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Einleitung

Im Rahmen der Blirgerbeteiligung im Projekt Bubenreuth B 4.0 / ISEK haben sich die Biirgerinnen und Biir-
ger in Burgerforen und Birgerwerkstdtten neben den Freiflaichen , Hoffeld” und ,Posteldcker (Die Mitte)”
auf Grund externer AnstdRe auch mit der Entwicklung des alten Ortskerns und in diesem Zusammenhang
auch mit dem Anwesen HauptstraRe 7, einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle, auseinanderge-
setzt.

Abbildung 1: Anwesen HauptstraRe 7

Das markante Anwesen, das mit seinem aus Sandsteinquadern errichteten Wohnhaus von 1881 und grof3en
Stall- und Scheunengebauden eine beeindruckende Baumasse aufweist, zeichnet sich durch seine zentrale
Lage im alten Ortskern aus. Im rlickwartigen, der HauptstraRe abgewandten Bereich verfiigt es zum Wie-
senweg hin lGber eine groRere freie Flache. Nachdem es aus verschiedenen Griinden lange Zeit zum Verkauf
stand, sollte es schlieBlich an einen Bautrager verdaulBert werden, der die Bestandsgebdude bis auf das
denkmalgeschitzte Wohnhaus abgebrochen und das Areal vollig neu geordnet und bebaut hatte. Das
Wohnhaus ware somit aus seinem baulichen Zusammenhang gerissen und in einen neuen, letztlich belang-
losen Kontext von modernen Wohngebauden gestellt worden. Dies hat im Gemeinderat im Rahmen des
Ortsentwicklungsprozesses eine intensive Diskussion hervorgerufen, die dann zu einem mehrheitlichen
Votum dariber gefiihrt hat, dass die Gemeinde das Anwesen in Ganze erwirbt. Kaufpreis und die sonstigen
Konditionen des Erwerbs sind zwischen dem bisherigen Eigentiimer und der Gemeinde verabredet — den
Beschluss, der den Blirgermeister beauftragt, den vereinbarten Kauf notariell abzuwickeln, hat der Ge-
meinderat am 26.07.2016 gefasst.

Das vorliegende Dokument fasst den aktuellen Diskussionsstand lber die dem Objekt zugedachte Zukunft
zusammen. Es beschreibt den ortsentwicklungspolitischen und historischen Hintergrund, zeigt Nutzungsop-
tionen auf und versucht, die wirtschaftlichen und finanziellen Losungen zu objektivieren.




Planungsstand H7 V23

1. Entwicklungspolitische und historische Bedeutung

a) Entwicklungspolitische Bedeutung fiir die Ortsentwicklung

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 ...

... erhdlt und steigert die Attraktivitat des Ortes durch Schule, Kinderbetreuungs- und Frei-
zeiteinrichtungen, Gesundheitswesen, Handel und Gewerbe

... unterstitzt den Geschosswohnungsbau mit multifunktionalem, altersgerechtem Miet- und
Eigentumswohnraum.

Diesen Kernsatzen folgend hat der Gemeinderat sich in zahlreichen Sitzungen und Klausuren auch
mit dem Projekt HauptstraRe 7 (H7) auseinandergesetzt.

Die vorlaufigen Ergebnisse des Birgerbeteiligungsprozesses und des darin eingebetteten ,Integrier-
ten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts” (ISEK) hat der Gemeinderat in einer Klausurtagung vom
28.11.20152 aufgegriffen und sich anhand von Szenarien mit der weiteren Ortsentwicklung auseinan-

«s5

dergesetzt. In den Dokumenten ,Planungsstand Hoffeld“4 und ,Planungsstand Posteldcker” ist der

aktuelle Diskussionsstand festgehalten.

Das Szenario fiir die Postelacker folgt der Idee einer polyzentralen Ausrichtung der Ortsentwicklung.
Neben der ausdriicklichen Starkung der bestehenden Ortskerne erfolgt eine voraussichtlich , block-
weise” Entwicklung im Bereich Posteldcker/Mitte und Grunflachenverbindung mit dem Ziel, eine
»organisch gewachsene sinnvolle Erganzung der beiden Ortsteile Nord (,Alter Ort‘) und Sid (Geigen-
bauersiedlung)” zu ermdoglichen. Damit soll eine zuséatzliche Starkung der Verbindungswirkung tber
Infrastrukturmafnahmen (FuB- und Radwege, Griinflachen, Busverkehr etc.) unterstiitzt werden.

Insbesondere im Kontext der mehrheitlichen Beschlussfassung zur Entwicklung der Postelacker wur-
de Folgendes, das Anwesen HauptstraBe 7 betreffend, festgelegt:

e Die historisch gewachsenen beiden Ortskerne (Bubenreuth Nord und Siid) werden mit Ein-
satz von Stadtebauférdermitteln gestarkt. Damit verbunden ist die Aufnahme in das Stadte-
bauforderprogramm, insbesondere mit dem Erwerb und der Sanierung des Anwesens Haupt-
stralle 7. Dort sollen Gemeinbedarfsnutzungen wie Biicherei, Museum ,Bubenreutheum®,
ein Mehrzweckraum sowie ,,Soziales Wohnen“ (auch fir Fliichtlinge) etabliert werden (,,poly-
zentrale Entwicklung”).

e Keine Verlagerung des Rathauses und sonstiger Offentlicher Einrichtungen auf die Postel-
acker. Die fiir das existierende Rathaus in der Birkenallee eingeleiteten UmbaumaRBnahmen
sowie der fiir Szenario 2 fir die Posteldacker angedachte Planungshorizont schliefen einen
Neubau im Entwicklungsgebiet auf absehbare Zeit aus. Aktueller Planungsstand ist, dass Ein-
richtungen der Gemeinde (z. B. Bibliothek, Museum) in das denkmalgeschiitzte Objekt
HauptstralRe 7 (H7) mittelfristig ausgelagert werden.

L http://www.ew-bubenreuth.de/2014-12-11_B4o_V-0-5-1_Master_HR.pdf

2 http://www.bubenreuth.de Startseite = Leitbild des Gemeinderats

3 /1/ Niederschrift der Gemeinderatsklausur vom 28.11.2015

4 http://www.bubenreuth.de Ortsentwicklung = Hoffeld - Planungsstand Hoffeld

5> http://www.bubenreuth.de Ortsentwicklung = Posteldcker = Planungsstand Postelicker
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Ein moglicher Kauf des Anwesens beschaftigte den Gemeinderat bereits seit Januar 2015. Bereits im
Marz 2015 hat die Gemeinde eine Bebauungskonzeption® erstellen lassen. Neben dem Erhalt des
denkmalgeschitzten Wohnhauses wird die Scheune ebenfalls in Wohneinheiten umgewandelt. Die
rickwartige Freiflache folgt der Bebauungsform Doppelhaushalfte, entsprechend der Kette der Dop-
pelhaushalften im Wiesenweg. Der vorhandene Griingirtel bleibt erhalten.

Anfang Juli 2015 hatten sich neue Aspekte dadurch ergeben, dass von der Regierung von Mittelfran-
ken nach einer Begehung des Objekts im Zuge des B 4.0/ISEK-Prozesses in Aussicht gestellt wurde, es
in die Stadtebauférderung aufzunehmen, sollte es einer Nutzung als 6ffentliche Einrichtung zuge-
fliihrt werden kénnen und so eine stadtebaulich gewlinschte Starkung der Funktion des Alt-Ortes
bewirken. Im Dezember 2015 schliefllich billigte der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung die dafir
erforderliche sogenannte ,,Bedarfsmitteilung” mit der MaRnahme H7 als wesentlichem Bestandteil.”

In der Bauausschusssitzung im September 20158 wurde der Antrag eines Bautrigers auf Vorbescheid
zur Bebauung des Grundstiicks Fl.-Nr. 20, HauptstraRe 7/Wiesenweg wegen der umfangreichen zu
prifenden und abzukldrenden Einzelpunkte zurilickgestellt. Der folgende Auszug aus der Flurkarte
zeigt die Lage der vorhandenen Bausubstanz des Anwesens sowie die nicht unproblematische Ver-
kehrssituation und alle fiir entsprechende Nutzungsformate zu betrachtenden Nachbarschaften.

Abbildung 2: Auszug aus der Flurkarte

6 /2/ Bebauungskonzeption Architekturbiiro Reichert

7 /3/ TOP 103 der Gemeinderatssitzung vom 15.12.2015: ,Stadtebauférderung; Aufnahme in das laufende
Programm®

8 /4/ TOP 4 der Bauausschusssitzung vom 22.9.2015: , Antrag von N.N. auf Vorbescheid zur Bebauung des
Grundsticks Fl.-Nr. 20, HauptstraBe 7/Wiesenweg*
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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 ergeben, die durch die Bereitstellung 6ffentlicher StrukturmalRnahmen flankiert werden
mussen. Der bereits oben zitierte Beschluss des Gemeinderats zeigt, dass dieser sich mehrheitlich der
perspektivischen Entwicklungsstrategie flir Bubenreuth bewusst ist.

Der schwarz umrandete Bereich markiert den alten Ortskern. Die rot markierten Areale haben histo-
risch bedeutsame ortsbildpragende Baustruktur mit teilweise Ensemblefunktion. Das Anwesen H 7
zahlt zu diesen Arealen.

,Hoffeld” ’/ D
Entwicklungs- 5N ’Q’
potential v ,\
Gewerbe
|
¥

Alt-Ort o |
9 Tntsd”
. . ; ‘ f : B

Abbildung 3: Auszug aus B 4.0-ISEK, Stadtebauliche Bestandsaufnahme Bubenreuth-Nord?°

Bereits im dritten Birgerforum®! (November 2014) wurden studentische Entwirfe zur Entwicklung
des alten Ortskerns, insbesondere des Anwesens Hauptstralle 7, gezeigt und mit den Birgern disku-
tiert. Im Sommersemester 2014 haben die Studierenden Nicole Fromm und Stephanie Kern im Rah-
men des Masterstudiengangs der Technischen Hochschule Niirnberg, Fakultdt Architektur, den Ent-
wurf HauptstraRe 7*2 erarbeitet. Der Entwurf (siehe Abb. 4, S. 8) beriicksichtigt weder wirtschaftliche
noch baurechtliche Gegebenheiten und verstand sich als Denkmodell fiir die Nutzung vorhandener
Bausubstanz und Méglichkeiten der Nachverdichtung.

? /5/ Auszug aus ISEK Bubenreuth, Plan 2

10 /5/ ISEK Bubenreuth, Plan 2: Potentiale-V1

1 http://www.ew-bubenreuth.de/html/3_buergerforum.html
12 http://www.ew-bubenreuth.de/html/alter_ortsteil.html
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Abbildung 4: Studentischer Entwurf Anwesen HauptstraBe 7

Abbildung 5: Griingiirtel

Der studentische Entwurf zeichnet sich durch folgende Kernmerkmale aus:

e Das existierende Ensemble wird erhalten und neuen Nutzungsformen zugefihrt.
e Die Erweiterungsbauten folgen der Kontur des existierenden Anwesens.
e Alte erhaltenswerte Strukturen werden mit modernen Architekturen kombiniert.

e Der Griinglrtel mit altem Eichenbestand zwischen den ehemaligen b&duerlichen Anwesen an
der HauptstralRe und den gereihten Doppelhaushalften am Wiesenweg wird aufgegriffen und
mit einem Geb&dude zum Abschluss gebracht.
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b) 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” konzentrieren sich insbesondere im alten Ortskern
zahlreiche Denkmaler. Das folgende Bild zeigt die geografische Lage der Objekte.
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Abbildung 6: Denkméler Bubenreuth-Nord*3

Die exponierte Lage des Anwesens HauptstraRe 7 sowie die Liste der Denkmaler machen die Bedeu-
tung des Objekts im Kontext eines historischen Ortskerns deutlich. Zahlreiche Objekte in der Haupt-
stralle, denkmalgeschiitzt oder nicht, wurden in den letzten Jahrzehnten restauriert und renoviert,
und dies insbesondere unter dem Gesichtspunkt des Ensembleschutzes. Dies gilt insbesondere fir
die denkmalgeschiitzten Anwesen Hauptstralle 1, 3, 11 und 14. Auch die Eigentimer weiterer nicht
denkmalgeschitzter Anwesen an der HauptstraBe haben bei dem Erhalt ihrer Hauser den Gedanken
des Ensembleschutzes umgesetzt. Die Eigentiimer waren und sind mehrheitlich dem Gedanken ge-
folgt, dass nicht nur das in der Regel geschiitzte Wohnhaus, sondern die Gesamtanlage den Charak-
ter des , Alten Ortskerns” stiitzt.

13 /6/ Auszug aus dem Bayerischen Denkmal-Atlas
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Bubenruthiastrae 8 Wohnhaus

Hauptstrale 1

Hauptstrale 3

Hauptstralie 7

Hauptstralle 11

Hauptstralle 14,
Betzenweg 2

Hauptstralle 24

Bauernhaus

Wohnstallhaus

Bauernhaus

Wohnstallhaus

Gasthaus zur Bu-
benruthia

Katholische Kirche
St. Joseph

V23

Zweigeschossiger Landhausbau in reduziert-historisierenden
Formen, 1912

Zweigeschossiger giebelstandiger Sandsteinquaderbau mit Sattel-
dach, bezeichnet ,,1882

Zweigeschossiger Sandsteinquaderbau mit Walmdach und Eckpi-
lastern, 1765

Zweigeschossiger giebelstandiger Sandsteinquaderbau mit
Satteldach, bezeichnet ,,1888¢

Eingeschossiger giebelstdndiger Sandsteinquaderbau, bezeichnet
,,1840°

Zweigeschossiger giebelstandiger Satteldachbau mit Sandstein-
gliederung, 18. Jahrhundert

Salettla, freistehender, eingeschossiger Mansard-Walmdachbau,
18. Jahrhundert

Nebengebéude, Fechtboden der Studentenverbindung Bubenrut-
hia, Eingeschossiger Sandsteinquaderbau mit Satteldach,
18. Jahrhundert

Einfriedung, Sandsteinquadermauer mit Torpfosten, vermutlich
gleichzeitig

Freigeldnde, gegen Bubenruthiastralle, dort axial begrenzt durch
spatbarocke Torpfeiler

Saalbau mit Satteldach und kréftigem Dachreiter mit Zwiebelauf-
satz, barockisierender Heimatstil, nach Planen von Joseph Keller,
1925

Abbildung 7: Liste der Denkmaler Bubenreuth, Alter Ort4

14 BayernAtlas
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Das ,Gutlein“ an der HauptstraRe, alte Hausnummer 13 (jetzt Hauptstrale 7), wurde zum ersten
Male 1580 erwahnt, damals im Besitz von Veit Pauerschmidt. Nach zahlreichen Besitzerwechseln und
Zerstorungen kam das Gebdude 1798 in den Besitz der Familie Schmitt. Aus dem Jahre 1811 wurde
das Gut wie folgt beschrieben: Das Wohnhaus ist ,,zweigadig von Steinen” erbaut, dazu Stallungen
und Scheune, Backofen und Holzschupfe. 1888 wurde das Wohnhaus neu erbaut. Im Giebel des statt-
lichen Sandsteingebaudes befindet sich ein Baujahrstein mit den Initialen ,18 JS 81“ (Johann
Schmidt).?®

Abbildung 8: Historisches Wohnhaus vom Innenhof aus

Die aus Sichtziegelsteinen erbaute eingeschossige Scheune mit Satteldach diirfte nach Einschatzung
des Landesamts flir Denkmalpflege (BLfD) unter Verwendung eines wesentlich kleineren Vorganger-
baus Ende des 19. Jahrhunderts errichtet worden sein. In den folgenden Jahren und Jahrzehnten
wurde die Scheune zweimal nach hinten und einmal auch zur StralRe hin verlangert, auch kam es bis
in die jlingere Zeit hinein zu mehrfachen, im Einzelnen nur schwer datierbaren Um- und Einbauten im
Inneren. Aufgrund dieser Eingriffe ist das bauzeitliche Erscheinungsbild der Scheune, das vermutlich
auf das des Wohnhauses abgestimmt war, weder im AuReren noch im Inneren mehr erkennbar. Die
Scheune wird daher nicht als Denkmal betrachtet, auch wenn ihr durchaus ortsbildpragende Bedeu-
tung zukommt.t®

Der Verbindungsbau zwischen Wohnhaus und Scheune sowie — in dessen Verlangerung — der Anbau
an der Nordost-Ecke des Wohnhauses sind zu einem spateren Zeitpunkt errichtet worden und (des-
halb) aus der Sicht des Denkmalschutzes nicht schiitzenswert. Gleichwohl ist darauf hinzuweisen,
dass beide Gebdudeteile nach dem Zweiten Weltkrieg fiir eine Zeitlang Instrumentenmachern als
Wohn- und Arbeitsstatte gedient haben.

15 /7/ ,,Die Geschichte des Dorfes Bubenreuth”, S. 68/69; dort wird die Errichtung des Hauses wohl irrtiimlich
auf 1881 datiert, ebenso wird der Familienname des Erbauers sowohl mit ,Schmitt” als auch mit,, Schmidt”
angegeben, wobei letztere Schreibweise nachweislich zutreffend ist.

16 E-Mail des BLfD, Herr Dr. Gattinger, an das LRA ERH, Herrn Fréhlich, vom 11.06.2015

11
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2. Mogliche Nutzungen

In der Diskussion um den Erwerb und die weiteren Nutzungen des Anwesens wurden und werden im
Rahmen des Ortsentwicklungsprozesses in der Offentlichkeit und im Gemeinderat verschiedene
Moglichkeiten erortert, die unterschiedliche politische und wirtschaftliche Auffassungen verkorpern.
Schon in der Frage des Erwerbs des Anwesens — vollstandig, teilweise oder liberhaupt nicht — be-
stand innerhalb des Gemeinderats zunachst kein Konsens. Kooperationsmodelle, das Anwesen zu-
sammen mit Dritten zu erwerben (darunter auch kommunale Wohnungsbauunternehmen und sons-
tige Bautrdger), um es dann verschiedenen, aber aufeinander abzustimmenden Nutzungen zuzufiih-
ren, haben sich aus bauplanungsrechtlichen Griinden (siehe Nr. 3 a), S. 18) sowie wegen absehbarer
Nutzungskonflikte (siehe Nr. 3 e), S. 23) und konkurrierenden Platzbedarfs — insbesondere um den
Innenhof und den Geb&dudeabstand Neubau/Bestand — als nicht realisierbar erwiesen.

Zwischenzeitlich hat der Gemeinderat in nichtoéffentlicher Sitzung beschlossen, das gesamte Anwe-
sen zu bestimmten Konditionen zu erwerben; der dariiber abzuschlieRende Notarvertrag wird gerade

vorbereitet.”

Abbildung 9: Gesamtanwesen H7

7 Dje Tatsache als solche, dass der Gemeinderat den Kauf des (gesamten) Anwesens beschlossen hat, kann hier
aus der nichtoffentlichen Sitzung berichtet werden, da weder die Konditionen des Erwerbs, insbesondere der
vereinbarte Kaufpreis, noch der Verkdufer genannt werden, insoweit also keine Riicksichten auf berechtigte
Anspriiche Einzelner im Sinne des Art. 52 Abs. 2 der Gemeindeordnung entgegenstehen.

12
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Nachfolgend sollen die in Erwdgung gezogenen Nutzungen dargestellt und ihre Realisierungsmog-
lichkeiten betrachtet und das Fir und Wider einzelner Nutzungen und deren Priorisierungen sowie
die Fragen einer mit der Finanzkraft der Gemeinde in Einklang stehenden Finanzierung dokumentiert
werden. Damit soll dem Gemeinderat eine Entscheidungshilfe an die Hand gegeben werden, die der
Entwicklung Bubenreuths als einem mittel- und langfristig prosperierenden Ort gerecht wird.

a) Nutzung als (sozialer) Wohnraum

Der gesamte bestehende Gebaudekomplex und der riickwartige unbebaute Grundstiicksteil kénnten
zum Wohnen Verwendung finden. Vorschlage zum Umbau und zur Erweiterung der Scheune sowie
zur Bebauung des riickwartigen freien Grundstiicks liegen sowohl von der Technischen Hochschule
Nirnberg als auch von Bautragern — darunter auch o6ffentliche kommunale Wohnungsbauunterneh-
men — vor. Ein in Frage kommender ,sozialer Wohnungsbau® ist fiir Bautrager wirtschaftlich aller-
dings nur dann realisierbar, wenn ausschliefllich neue Gebdude mit drei Vollgeschossen und einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von moglichst Gber 1,0 verwirklicht werden kénnen, was aus baupla-
nungsrechtlichen Grinden wohl nicht moglich ist (siehe dazu nachfolgend die Ausfiihrungen zu den
bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen, Nr. 3 a), S. 18); die zunéachst stark interessierte und in
die Planungen eingebundene GEWOBAU Erlangen hat sich aus diesen Griinden von dem Projekt ver-
abschiedet.

b) Nutzung als Wohnraum fiir Fliichtlinge

Eine relativ kurzfristig und kostenglinstig zu realisierende Nutzung als Wohnraum fiir Fliichtlinge ist
ebenfalls denkbar, allerdings nur, soweit dazu keine groReren Umbauten erfolgen missen — dem-
nach nur im vorhandenen Wohnhaus, nicht dagegen im Bereich der Scheune und im Erdgeschoss des
Verbindungsbaus. Auch das bisher zum Wohnen genutzte Obergeschoss des Verbindungsbaus ist
nicht ohne Weiteres als Wohnraum fir Fliichtlinge nutzbar, da dort der bauliche Brandschutz offen-
sichtlich nicht im erforderlichen Umfang gegeben ist. Dass die Realisierung fir den genannten Zweck
kurzfristig und kostengtinstig erfolgen muss, hat forderrechtliche Griinde, wie nachfolgend unter
Nr. 3 d) d, S. 21) ausgefiihrt wird.

c) Offentliche Nutzung fiir eine Kindertagesstitte

Momentan besteht kein Bedarf nach weiteren Kindertagesstatten. Es ist aber erklarter Wille der Biir-
gerschaft und des Gemeinderats, dass das Gebiet Posteldacker demnachst entwickelt wird, wodurch
sich — innerhalb der nachsten finf bis zehn Jahre — zusatzlicher und dann anhaltender Bedarf ergibt.
Dieser kann im Krippen- und Hortbereich mit der vorhandenen Kapazitat wohl gerade noch gedeckt
werden, ausgeschlossen ist dies aber auf jeden Fall flir den Bereich der Kindergarten, die bereits heu-
te vollstandig ausgelastet sind.

Der Standort ware fir einen Kindergarten sehr gut geeignet: Erstmals ware ein Kindergarten vom
gesamten nordlichen Ortsteil aus fuRlaufig erreichbar. Ein Kindergarten an diesem Standort wiirde
zudem den Kindergarten St. Marien entlasten, was erforderlich ist, damit dieser dann die Kinder aus
dem benachbarten Bereich Postelacker aufnehmen kann.

Denkbar waren Umnutzung und Umbau der Bestandsgebdude ebenso wie ein Neubau auf dem
rickwartigen Grundsticksteil (siehe Abbildung S. 14). Fiir zweigruppige/dreigruppige Kindergarten ist
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von folgenden Flachenansatzen auszugehen (gegebenenfalls noch ndher zu untersuchen bzw. zu
bestitigen): Haupt- und Nebennutzflichen: 400 m2/500 m?, AuRenbereichsflichen: 500 m?/750 m2.

18/1

Abbildung 10: Mdéglicher Standort eines neuen Kindergartens; Flache fiir einen Neubau schwarz umrandet

d) Offentliche Nutzung fiir ein Museum

In der Vergangenheit — insbesondere in den letzten 15 Jahren — hat der Gemeinderat immer wieder
betont, der Bedeutung Bubenreuths als eines von zwei Zentren des Streichinstrumentenbaus in ada-
quater Weise gerecht werden und dazu entweder ein Museum neu errichten oder dessen Einrich-
tung nach Kraften férdern zu wollen. Zuletzt hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 07.05.2013
einen Grundsatzbeschluss gefasst, wonach er die Bestrebungen des ,Vereins Bubenreutheum” zur
Errichtung eines neuen Museums unterstiitzt.!® Vor diesem Hintergrund ist zu priifen, ob sich das
Objekt H7 flr den genannten Zweck eignet.

Das vom Verein Bubenreutheum bisher grob konzipierte Museum soll seine Schwerpunkte im Hin-
blick auf die historische Situation von Bubenreuth in den Bereichen Musik und Integration setzen.

Der Verein gibt den Flachenbedarf fir ein Museum mit erforderlichem Depot mit zwischen rund
440 m? (,minimal“) und 1.170 m? (,ideal“) an. Darin enthalten sind eine Ausstellungsfliche
(250 m?min/350 m? idl), ein Depot (140 m?%/200 m?) und ein Bistro-Bereich (nur in der Ideal-Lésung:
50 m? und mehr, je nach weiteren Funktionen des Bereichs, etwa Museumsshop).

18 /8/ TOP 38 der Gemeinderatssitzung vom 07.05.2013: ,Grundsatzentscheidung fiir ein Museum*
19 siehe: detaillierte Aufstellung des Vereins Bubenreutheum vom 28.07.2016
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Die Beratungsstelle fir die nichtstaatlichen Museen in Bayern, Herr Dr. Lohr, erachtet das Anwesen
prinzipiell fiir geeignet, es der beschriebenen musealen Nutzung zuzufiihren. Vorteilhafterweise hat
die ehemalige Hofstelle liberdies einen Bezug zum Instrumentenbau (siehe Nr. 1b), S. 12).

e) Gewerbliche Nutzung durch Musikinstrumentenhersteller und Sonstige

Ausstellungsraum, Anspielraum

Die museale Nutzung konnte um einen Ausstellungsraum der Instrumentenhersteller erganzt wer-
den, in dem oder in einem benachbarten Raum ein Anspielen der Instrumente moglich sein sollte.
Entsprechendes Interesse hat die Innung stellvertretend fiir die Hersteller bekundet.?°

Die GroRe des Ausstellungsraums (,,Showroom*) wird vom Museumsverein mit idealerweise 100 m?,
die des gesonderten Anspielraums mit 25 m? angegeben.

Werkstatten, Praxisrdume fiir Freiberufler

Als weitere Nutzung kdme die Bereitstellung von Rdumen fiir eine oder mehrere , gldserne Werkstat-
ten” in Betracht. Das kdnnten auch ,,Start-up-Werkstdtten“ junger Instrumentenmacher sein, die sich
eine Existenz aufbauen mdochten. Der Platzbedarf wurde jedoch noch nicht quantifiziert und richtet
sich wohl auch nach der Art des Betriebs.

Weitere Raume konnten an freiberuflich Tatige vermietet werden, etwa zur Verwendung als Praxis
flr medizinische oder dhnliche Zwecke.

f) Offentliche Nutzung fiir die Gemeindebiicherei

Die gemeindliche Biicherei ist derzeit im Untergeschoss des Rathauses nur unzureichend unterge-
bracht. lhr stehen dort lediglich 73 m? fir den Ausstellungs- und Verbuchungsbereich zur Verfiigung,
wichtige Funktionsraume fehlen und die Besucher nutzen den Eingangsbereich des Rathausunterge-
schosses und die Rathaustoiletten mit.

Eine Verlagerung der Blicherei kénnte Platz fiir zusatzliche und erstmals barrierefreie Birordume im
Rathaus schaffen, die sich demnach insbesondere fiir ein Biirgerbiiro gut eignen wiirden. Die Leitung
der Bicherei steht einem moglichen Umzug in das Objekt H7 jedoch skeptisch gegeniliber und ver-
weist darauf, dass der bisherige Standort besser erreichbar in der geografischen Ortsmitte und ndher
an der Schule liegt — Schiiler sind bisher die mit Abstand groRte Nutzergruppe.

Die Blicherei gibt ihren Flachenbedarf mit 150 m? bis 270 m? an*’.Der obere Wert errechnet sich aus
dem Richtwert von 30 m2 pro 1.000 Medien bei derzeit in der Biicherei vorhandenen 9.000 Medien.
Enthalten sind die Bereiche: Eingang, Verbuchung, Information, Zeitungen und Zeitschriften, Stébern,
die verschiedenen Ausleihbereiche (Belletristik, Sach- und Fachliteratur, Kinder- und Jugendbiicher)
und Verwaltungsraume (Biro- und Arbeitsraum, Sozialraum). Nicht enthalten sind Lesecafé, Veran-

2 siehe: Schreiben der Streich- und Zupfinstrumentenmacher-lnnung, Herr Innungsobermeister Giinter H.
Lobe, vom 22.08.2016
21 siehe: Grobkonzept der Biichereileitung, Frau Barbara Willers, vom 02.08.2016
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staltungsbereich und die Nebennutzflachen (Toiletten flir Besucher, auch fiir mobilitdtseingeschrank-
te, und fiir das Personal sowie Abstellraum)?.

Die Landesfachstelle fir das offentliche Bibliothekswesen erachtet das Erdgeschoss der Scheune
prinzipiell fir geeignet, es den genannten Nutzungen zuzufiihren. Sie sieht den etwaig unglinstigeren
Standort ausgeglichen, wenn der Biicherei deutlich mehr Platz zur Verfiigung steht?3,

g) Kombinierte 6ffentliche Nutzung Museum und Biicherei

In den Angaben zum idealen Flichenbedarf des Museums sind Giber 300 m? gemeinsam mit der Bi-
cherei zu nutzender Haupt- und Nebennutzflaichen enthalten, darunter ein Raum fiir Sonderausstel-
lungen (150 m?), Eingangsbereich mit Garderoben und SchlieRfachanlage, Foyer und Bistro. Dazu
konnte ein Anbau an der Scheune als Neubau errichtet werden, der die von Blicherei und Museum
gemeinsam nutzbaren Rdume des Eingangsbereichs sowie des Veranstaltungs- und Bewirtungsbe-
reichs aufnimmt.

Eine kombinierte Nutzung fir beide Einrichtungen oder aber die Zusammenfihrung von Museum
und Bicherei zu einer Einrichtung konnte Synergien und darlber hinaus auch eine gegenseitige Star-
kung der beiden Funktionen bewirken. Diese Einschatzung wird Ubereinstimmend von der Bera-
tungsstelle fur die nichtstaatlichen Museen in Bayern und der Landesfachstelle fir das o6ffentliche
Bibliothekswesen getroffen.

h) Offentliche Nutzung als (integrativer) Biirgertreff

Grundkonzept, multifunktionale Raume, Gastronomie

Ein Raumkonzept liegt daflir noch nicht, auch nicht ansatzweise vor. Allerdings drangt sich eine Er-
weiterung der oben unter Buchst. g) beschriebenen kulturellen Nutzung um soziale Aspekte und ei-
nen erweiterten Gastronomiebereich geradezu auf: So sind in den Angaben zum idealen Flachenbe-
darf des Museums auch 350 m? multifunktional verwendbarer Bereiche enthalten (z.B. Versamm-
lungsrdaume), die ausdriicklich auch von Vereinen und der Jugendmusikstatte sowie fiir sonstige Ver-
anstaltungen der Gemeinde wie Empfange, Sitzungen, Tagungen und Konzerte genutzt werden konn-
ten.

Ein Birgertreff sollte auch integrativ wirken. Dies ware in einem Betriebskonzept zu beriicksichtigen.
In den Treff miisste zwangslaufig auch der Innenhof als Aktionsflache einbezogen werden (siehe auch
Abbildung nachste Seite).

Biirger-Atelier, ,,Box“

Vorgeschlagen wurde vom Arbeitskreis Ortsentwicklung auch die Einrichtung eines ,Blirger-Ateliers”.
Daruber hinaus kénnten mit dem Burgertreff auch sonstige kiinstlerische Aspekte Berlicksichtigung
finden (,,Box” fiir Werke von Jiirgen Teller).

22 siehe: Konzept fiir Bibliotheken der Grundversorgung, undatiert, mit angefligtem Raumprogramm
sowie sehr ausfihrlich und detailliert:

/9/ Handreichung zu Bau und Ausstattung Offentlicher Bibliotheken

2 siehe: Besuchsbericht der Landesfachstelle fiir das 6ffentliche Bibliothekswesen, datiert 04.04.2016
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Abbildung 11: Denkbarer Nutzungsbereich fiir Museum, Biicherei, Biirgertreff rot umrandet

17



Planungsstand H7 V23

3. Rahmenbedingungen und Restriktionen

a) Planungsrechtliche Vorgaben

Eine kleinere Teilfliche des nordlichen unbebauten Grundstiicksteils befindet sich im Geltungsbe-
)'24

reich des Bebauungsplans ,, Wiesenweg” der Gemeinde Bubenreuth (siehe Abb. nachste Seite
Der Bebauungsplan setzt das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 der damals geltenden
Baunutzungsverordnung von 1977 (BauNVO 1977) fest. Nach Abs. 2 dieser Vorschrift sind dort neben
Wohngebauden (Abs. 2 Nr. 1) u.a. auch , Anlagen fir soziale Zwecke” (Abs. 2 Nr. 3) zuldssig, wozu
insbesondere auch Kindergarten zahlen.

Dem Bebauungsplan sind fiir den Bereich stidlich des Wiesenwegs zwei Planungsgrundsatze zu ent-
nehmen:

e Essoll dort eine einheitlich ausgerichtete, zwingend zweistdckige Bebauung erfolgen.
e Der Grinzug, der die historische Ortsgrenze zur ehedem freien Flur mit alten Eichen markiert
(die auf dem Grundstlick H7 allerdings fehlen), soll erhalten werden.

Diesen Grundsatzen folgend gibt der Bebauungsplan eine Baulinie fest vor (rote Linie), auf die die
zum Wiesenweg hingewandte Gebdudefront zu setzen ware. In Vollzug des Bebauungsplans wurden
die bereits errichteten Doppelhauser allerdings einheitlich um einige Meter von der Baulinie in die
Tiefe der Grundstiicke hinein abgeriickt errichtet. Ein neues Gebaude auf dem Anwesen hatte diese
neu gefundene Linie ebenfalls zu berilcksichtigen. Mit der riickwartigen Baugrenze (blaue Linie)
ergibt sich ein Baufenster von rund 200 m2.

Da das Grundstiick fir eine Doppelhausbebauung zu schmal ware, sieht der Bebauungsplan auf dem
Grundstiick die Bebauung mit einem zwingend zweigeschossigen Einzelhaus vor. Der Bebauungsplan
selbst setzt weder eine Grundflachenzahl (GRZ) noch eine Geschossflachenzahl (GFZ) fest. Diese er-
geben sich aus der zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans geltenden BauNVO 1977.
Nach dieser betragt die Grundflachenzahl 0,4 und die Geschossflachenzahl 0,8. Bei vollstandiger Aus-
nutzung dieser Obergrenzen l3sst sich folglich innerhalb des 200 m? groRen Baufensters ein Einzel-
haus mit zwei Vollgeschossen und einer Gesamtgeschossfliche von 400 m? auf der Baulinie am Wie-
senweg verwirklichen. Eine dariber hinausgehende Bebauung mit Neubauten ist auf dem gesamten
freien Grundstiick grundsatzlich nicht moglich.

Mit dem Landratsamt wurde die Frage diskutiert, ob von diesen relativ einschrankend erscheinenden
planungsrechtlichen Vorgaben abgewichen werden kdnnte, insbesondere um auf dem Grundstick
eine Nachverdichtung zu ,sozialem” Wohnungsbau zuzulassen. Konkret ins Auge gefasst war eine
dreigeschossige Bebauung in bis zu zwei Baukodrpern — auch aufRerhalb des Baufensters — mit einer
GFZ von mindestens 1,0. Die hatte zahlreiche Befreiungen (§ 31 Abs. 2 BauGB) von den beschriebe-
nen Festsetzungen des Bebauungsplans erfordert, die das Landratsamt, da es die Grundziige der
Planung des geltenden Bebauungsplans und nachbarliche Interessen beriihrt bzw. verletzt sah, nicht
in Aussicht stellten konnte. Eine Anderung des Bebauungsplans mit einem (vorhabenbezogenen)
Bebauungsplan kénnte ebenfalls wohl an dem Problem des harmonischen ,Einfligens” in die bei wei-
tem nicht so dicht bebaute Umgebung scheitern — auch darauf hat das Landratsamt hingewiesen.

24 /10/ Bebauungsplan ,Wiesenweg” der Gemeinde Bubenreuth
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Abbildung 12: Auszug aus dem Bebauungsplan ,Wiesenweg“
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b) Bauliche Gegebenheiten

Das Wohnhaus hat eine Grundfliche von 160 m?, die Scheune von 300 m? und der Verbindungsbau
von 400 m? (ca.-Angaben) auf jedem der jeweils zwei Geschosse, berechnet nach den AuRenmaRen
der jeweiligen Gebaudeteile. (Nur) flr das Obergeschoss des Verbindungsbaus ergeben sich Ein-
schrankungen aufgrund der Dachschrage.

Das Grundstiick ist insgesamt 2.650 m? groR, der riickwértige unbebaute Teil umfasst 1.200 m?2. Die
GroRe des Innenhofes betragt rund 350 m>.

Abb. 13: Blick vom Innenhof auf die Scheune Abb. 14: Blick vom Innenhof auf den Verbindungsbau

Auf den im Ergebnis guten Erhaltungszustand des Wohngebdudes wird unter dem nachfolgenden
Punkt c) noch eingegangen. Auch an den édltesten Teilen der Scheune haben sich keine nennenswer-
ten Gebadudeschdden gezeigt. Das inzwischen erstellte sogenannte , Modernisierungsgutachten”
(siehe Nr.5b), S.31) hat allerdings ergeben, dass der neuzeitliche riickwértige Stallanbau an die
Scheune aus statischen Griinden nicht erhaltenswert ist.

Anstelle des Verbindungsbaus kénnte ein Anbau an die Scheune erstellt werden, um diese gegebe-
nenfalls besser nutzen zu kénnen (siehe hierzu auch die Ausfiihrungen zur Zuwendungsfahigkeit
nachfolgend unter Buchst. d), S. 21).

c) Vorgaben des Denkmalschutzes

Das Wohngebaude des Anwesens ist in die Denkmalliste eingetragen. Im Vorfeld eines Verkaufs hat
der bisherige Eigentiimer das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege (LAfD) um eine Stellungnah-
me gebeten, das sich in einem Aktenvermerk® geduRert hat. Das LAfD stellt zunichst fest: ,Der Drei-
seithof liegt markant an einer Kurve der Ortsdurchfahrtsstrafle und ist daher stadtebaulich von her-
ausragender Bedeutung.”

Das LAfD beschreibt sodann die aus der Bauzeit noch weitgehend vorhandene Bausubstanz (Mauer-
werk, Innenputze mit Ausnahmen, Fillungstiirblatter, Decken, FuBbdden, Dachkonstruktion) und
nahezu unverédnderte Grundrisssituation (Raumaufteilung) des Wohnhauses. Es fihrt weiter aus: ,Bei
dem Wohnstallhaus handelt es sich um einen stadtebaulich unverzichtbaren Bestandteil fiir das

25 Aktenvermerk des BLfD, Oberkonservator Dipl.-Ingenieur Thomas Wenderoth, vom 28.02.2014
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Ortsbild. Der exakt gearbeitete Werksteinbau gibt die Wohn- und Wirtschaftsverhaltnisse eines gro-
Reren Bauernanwesens im ausgehenden 19. Jahrhundert wieder.”

Zum weiteren Vorgehen fiihrt das LAfD dann aus: ,Die Bausubstanz befindet sich weitestgehend in
einem guten Zustand. (...) Die das Denkmal pragenden Bereiche sind neben dem Grundriss und der
duBeren Erscheinung auch die historische Ausstattung, von daher ist diese unbedingt zu erhalten und
instand zu setzen. Dies gilt ebenfalls fiir die genannten Putze (...) Im Falle einer Fenstererneuerung
waren die neuen Fenster entsprechend dem bauzeitlichen Vorbild, die Teilung betreffend, auszufiih-
ren. (...) Denkmalfachlich unproblematisch ist die Erneuerung der Hausinstallation, dies gilt auch fiir
den Einbau einer neuen (Einfiigung durch den Verfasser kursiv gedruckt) Heizung an anderer Stelle im
ehemaligen Stall. Zusatzlich kénnte eine Innenddmmung angebracht werden, im Erdgeschoss ware
auch eine Perimeterddammung moglich, da hier die Boden entweder vermorscht oder modern sind
(...) Die DAmmung der obersten Geschossdecke ist selbstverstandlich ebenfalls moglich.”

Weitergehende Forderungen stellt der Denkmalschutz ausdriicklich nicht.?®

d) Forderrechtlicher Rahmen

Stadtebauférderungsprogramm ,Soziale Stadt“2?

Die Regierung von Mittelfranken hat die ,,Sanierungsmalinahme Hauptstrafle 7“ im Rahmen der Ge-
samtmalnahme ,Starkung Ortszentrum, Strukturverbesserung Geigenbauersiedlung” in das Stadte-
bauférderungsprogramm ,Soziale Stadt” aufgenommen. Dem liegt als Konzept die Nutzung der
Scheune insbesondere fiir ein Museum und eine Biicherei zugrunde, wie dies auch der in der (6ffent-
lichen) Sitzung des Gemeinderats vom 15.12.2015 beschlossenen und sodann mit der Regierung von
Mittelfranken noch einmal abgestimmten Bedarfsmitteilung?® zum Ausdruck kommt. Darin sind ne-
ben einzelnen sonstigen MaBBnahmen zur Starkung der polyzentralen Ausrichtung des Ortes insbe-
sondere folgende MaRnahmen enthalten:

»Teilw. Erwerb des Anwesens HauptstraBe 7 (H7) (...)
Nutzbarmachung fiir Fliichtlingsunterbringung

Modernisierungsgutachten H7 mit Untersuchung Nutzungseignung als Blicherei und Museum,
Versammlungsraum und sonstige gemeindliche Nutzungen

(...)

Grunderwerb fiir Verbindungsgasse H7

Aufwertung und Umgestaltung Verbindungsgasse H7

Erhohung der Verkehrssicherheit sowie gestalterische Aufwertung Kreuzung
(...)

Planungskosten Umsetzung H7 fir Bicherei und Museum®

Die Stadtebauférderung hat in aller Regel das Ziel, stadtebauliche Defizite auszugleichen, indem Be-
stehendes neu geordnet oder, wenn es funktionslos geworden ist, einer neuen Zweckbestimmung
zugefiihrt und dazu entsprechend angepasst wird. Deshalb werden insbesondere Mallnahmen zur

26 E-Mail des LAfD an das LRA ERH vom 29.07.2016, die der Gemeinde am 03.08.2016 zugeleitet wurde
2 siehe: http://www.staedtebaufoerderung.info/StBauF/DE/Programm/SozialeStadt/soziale_stadt_node.html
28 Bedarfsmitteilung vom 20.01.2016
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Sanierung (Ertlichtigung, Umnutzung, Anpassung und Erneuerung und damit im Zusammenhang ste-
hender Abbruch) gefordert. Die Errichtung von Neubauten ist deshalb normalerweise nicht férderfa-
hig, ausnahmsweise aber dann, wenn beispielsweise Anbauten an Bestandsgebdude zu deren Um-
nutzung erforderlich werden.

In der Stadtebauférderung betragt der Fordersatz fir forderfahige Mallnahmen allgemein 60 % (Re-
gelfordersatz). Forderfahig ist bei den Erwerbskosten auch der anteilige Grunderwerb solcher Mal3-
nahmen, die selbst geférdert werden kdnnen. Diese Fordergrundsatze gelten auch in dem genannten
Programm ,Soziale Stadt”, in das die GesamtmaRnahme ,Starkung Ortszentrum® mit dem Objekt H7
— zunachst (siehe die Ausfiihrungen im Weiteren) — aufgenommen worden ist.

Mit der Aufnahme in ein Forderprogramm (siehe oben erster Absatz) ist noch keine Foérderzusage
verbunden, die Gemeinde muss diese vielmehr erst noch beantragen, was aber zwangslaufig erfor-
dert, dass sie sich hinsichtlich der Nutzungen festlegt, denen das Objekt zugefiihrt werden soll (siehe
Nr. 5 b), S. 31).

Stadtebauférderungsprogramm ,Leerstand nutzen - Lebensraum schaffen

Soweit einfache, auf das Notwendigste beschrankte MalRnahmen der Nutzbarmachung von leerste-
henden Bestandsgebduden als Wohnraum fiir anerkannte Fliichtlinge dienen, betragt der Férdersatz
bis zu 90 %, wobei sich die Gemeinde allerdings die zu erzielenden kapitalisierten Nettomieteinnah-
men bei den Investitionskosten als nichtférderfahig anrechnen lassen muss.

Wenn man von etwa 200 m? vermietbarer Nutzfliche in dem Objekt ausgeht, wofiir eine Jahresnet-
tomiete von etwa 8.000 Euro erzielt werden kénnte, ware dies ein nichtfoérderfahiger Anteil in der
GroBenordnung von etwa 250.000 Euro. Rechnerisch ermittelt, lieBe sich ein mit 1,5 % verzinster und
anfanglich mit 2,0 % zu tilgender Kredit in Hohe von 228.600 Euro (Annuitat 8.000 Euro) mit den jahr-
lichen Netto-Mieteinnahmen bedienen.?

Investitionspakt ,Soziale Integration im Quartier”

Im Jahr 2017 hat das (seinerzeit noch zustandige) Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau
und Reaktorsicherheit das Forderprogramm , Investitionspakt Soziale Integration im Quartier” ge-
meinsam mit den Landern gestartet. Der Investitionspakt fordert bauliche MaRnahmen zum Erhalt
und zum Ausbau von sozialen Infrastruktureinrichtungen im Wohnumfeld. Es sollen Raume fir Bil-
dung und Begegnung geschaffen werden, um vor Ort die Teilhabe und Integration aller Menschen
unabhangig von lhrem Einkommen, ihrem Alter, ihrer Herkunft und Religion zu ermdglichen.

Die Regierung von Mittelfranken hat dazu mitgeteilt, dass eine, wie in Bubenreuth angedachte, aus
einem Museum, einer Blicherei und einem gegebenenfalls bewirtschafteten Veranstaltungsraum
bestehende Einrichtung (sozialer Treff) genau diesem Forderzweck entsprdche. Ein diesem ,Kul-
tur(en)-treff” noch raumlich zugeordneter (integrativer) Kindergarten konnte das Konzept auBeror-
dentlich unterstiitzen. Hervorragend einfiigen wiirde sich auch ein in die Uberlegungen einbezogenes
»(integratives) Blrgeratelier”.

2 siehe http://www.stmi.bayern.de/assets/stmi/buw/staedtebaufoerderung/iic6 _oeff arbeitsblatt 8 flyer.pdf
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Wird der Schwerpunkt der Nutzung von H7 auf den , Kultur(en)treff gelegt, konnte sich die Gemein-
de mit dem Projekt fur die Aufnahme in den Investitionspakt bewerben. Der Férdersatz in dieser
Programmvariante betragt 90 %. Ein Kindergarten kdnnte in dieses Programm zwar nicht, jedoch in
ein entsprechendes Forderprogramm nach dem Finanzausgleichsgesetz (FAG-Forderung) aufgenom-
men werden. Dort betrdgt der Regelférdersatz 40 % (mit Auf- oder Abschlagen je nach Finanzkraft
einer Gemeinde), Grunderwerbskosten sind in dem FAG-Programm nicht forderfahig.

e) Vertragliche Nutzungen und Nutzungskonflikte

Konflikte kdnnen und werden sich aus nicht aufeinander abgestimmten oder abstimmbaren Nutzun-
gen ergeben.

Wohnnutzung und Museum/Biicherei

Eine auf der bisher unbebauten riickwartigen Flache des Grundstilicks benachbarte Wohnnutzung
erscheint mit einem Museum und einer Blicherei noch vereinbar. Problematischer ist eine Wohnnut-
zung im bestehenden alten Wohnhaus, wenn der Innenhof von Museum/Blicherei genutzt werden
wird.

Wohnnutzung und ,Kultur(en)treff*

Die Kombination aus Wohnnutzung, etwa im bestehenden Wohnhaus oder auf der bisher unbebau-
ten rickwartigen Flache des Anwesens, und einer regelmaBig auch in den Abend- und Nachtstunden
betriebenen Einrichtung ist nicht moglich — dazu muss noch nicht einmal eine gastronomische Nut-
zung des Treffs erfolgen.

Kindergarten und ,Kultur(en)treff*
Ein Birgertreff und ein diesem benachbarter Kindergarten lassen keine Nutzungskonflikte erwarten,
auch wenn sich die Betriebszeiten von Blicherei und Kindergarten Giberschneiden.

Gewerbliche Nutzung und , Kultur(en)treff*

Grundsatzlich dirften sich aus dieser Kombination keine Konflikte ergeben, wenn das Gewerbe den
aus dem Treff eher abends zu erwartenden Larm tolerieren kann und es selbst keine auf den Muse-
ums- oder Blichereibetrieb einwirkenden Immissionen (Larm, Staub, Gertliche) verursacht.
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4. Nachhaltigkeit - Generationenverantwortlichkeit

Im Leitbild3® 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 Biirgern, 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 der Gemeinde 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 15: 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.

Schon aus dem anerkannten Umstand heraus, dass der Erhalt eines Baudenkmals nur dann gelingt,
wenn es (wieder) einer Zweckbestimmung zugefihrt werden kann, hat sich der Gemeinderat bereits
vor seiner Kaufentscheidung mit einer 6konomisch sinnvollen weiteren Nutzung des Objekts befasst.
Eine Giberschlagige Einschatzung ergab,

e dass das Anwesen eine Reihe von potentiellen Nutzungen (siehe Nr. 2, S. 12 ff) im Bereich
des Moglichen erscheinen lasst,

e dass eine Kombination dieser Nutzungen Synergien verspricht,
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e dass auf eine Erweiterung des Rathauses verzichtet werden kann, wenn von dort Nutzungen
in das Anwesen verlagert werden, und

e dass fir die Anpassung des Anwesens an die neuen Nutzungen und seine Sanierung in erheb-
lichem Umfang Mittel aus der Stadtebauforderung in Anspruch genommen werden kénnen.

Somit stellte sich der Kauf als ein unter 6konomischen Gesichtspunkten beherrschbares Risiko dar.

Die folgende Nachhaltigkeitsbetrachtung zu H7 orientiert sich an den Vorgaben des Gemeinderats
vom 20.9.20163L. Dort wurde unter Bezugnahme auf die ,,Beschreibung von Umfang und Gliederung
des Modernisierungsgutachtens fir das Gebdaude HauptstraBe 7“ mit mehrheitlichem Beschluss fest-
gelegt, dass sich seine Nutzung an folgender Priorisierung orientieren sollte:

A) Erstrangig: Eine kombinierte 6ffentliche Nutzung flir ein Museum ,Musik und Integration®,
die Gemeindebiicherei und einen (integrativen) Birgertreff mit Blirger-Atelier

B) Zweitrangig nebeneinander: Nutzung fiir sozialen Wohnraum fir Flichtlinge und — nur fir
den unbebauten Grundstiicksteil — Nutzung fir den Neubau einer (integrativen) Kindertages-
statte

C) Nachrangig: Gewerbliche Nutzung durch Musikinstrumentenhersteller und Sonstige (Werk-
statten/Praxisraume fur Freiberufler, Ausstellungsraum und Anspielraum fir Instrumente)

Diese Vorgabe des Gemeinderats stiltzt sich bereits auf Voruntersuchungen, die zum Ergebnis ka-
men, dass sich das Objekt nicht nur fir die in Erwdgung gezogenen Nutzungen grundsatzlich eignet,
sondern dass es sich auch in einem Zustand befindet, der erhaltens- und schitzenswert ist und damit
den Gedanken der Nachhaltigkeit friiherer Generationen in die Zukunft fortschreibt.

Das in 2017/2018 erstellte Modernisierungsgutachten3? bestatigte die grundsatzliche bauliche Eig-
nung der ehemaligen Hofstelle fir die Nutzung als Biirgertreff sowie fir das Museum ,Musik und
Integration” und die gemeindliche Biicherei. Die im Gutachten dargestellte Variante 9 wurde mit
Beschluss des Gemeinderats vom 26.02.20193 fiir die vertiefende weitere Bearbeitung verabschie-
det. Gleichzeitig hat der Gemeinderat damit auch seine bisherige Absicht aufgegeben, den riickwarti-
gen unbebauten Teil des Grundstiicks baulich zu nutzen. Die Freiflache soll vielmehr aus stadtebauli-
chen Griinden erhalten bleiben und den Nutzungen von Birgertreff, Museum und Blicherei als Akti-
onsflache (,Spielwiese”) dienen.

Nachfolgend werden die Aspekte der Nachhaltigkeit H7 betreffend in der Reihenfolge Okologie, Sozi-
ales und Okonomie niher beleuchtet:

31 /11/ TOP 68 der Gemeinderatssitzung vom 20.9.2016

32 112/ Modernisierungsgutachten H7

33 /13/ TOP 10 der Gemeinderatssitzung vom 26.2.2019: , Stidtebauférderung; Festlegung der kiinftigen Ver-
wendung des Anwesens H7 auf der Grundlage des Modernisierungsgutachtens”
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a) Okologie und H7

Aus 6kologischer Sicht missen die finf wesentlichen Grundstiickskomponenten des Objekts betrach-
tet werden, die unterschiedliche Herausforderungen generieren: das denkmalgeschiitzte Wohnhaus
(Haupthaus), die nicht geschiitzten, aber ortspragenden Nebengebaude (Scheune, Stélle), der Innen-
hof, die riickwartige unbebaute, mit einer Griinzone abschlieRende Freiflaiche und auch die Erschlie-
Bung des Anwesens unter Beriicksichtigung der neuen Nutzungen. Letztlich ist auch der Ressourcen-
einsatz bei Alt- und Neubau zu betrachten.

Haupthaus

Eine energetische Sanierung des Haupthauses stellt wegen der denkmalpflegerischen Auflagen eine
groRe Herausforderung dar. Flr eine Gemeinde, die sich einerseits zu ihren historischen Wurzeln
bekennt und andererseits das Ziel der Energieautarkie anstrebt, konnten der Umbau und die Sanie-
rung ein Musterbeispiel werden und damit (iber Gemeindegrenzen hinaus wirken.

Die Energieversorgung des Haupthauses ist in die Versorgung des Gesamtobjekts einzubinden. We-
gen der GroRe der offentlichen Einrichtung miissen moderne Heizungssysteme genutzt werden. Die-
se Heizungssysteme sollten bereits Bestandteil einer Gesamtplanung sein. Bei der Planung der Ener-
gieversorgung sollte auch geprift werden, ob die Bedienung eines Nahwarmenetze mit einbezogen
werden kann, wodurch zahlreichen Objekten im ndheren Umfeld (HauptstraRe, Gasse, Wiesenweg
usw. mit gewerblichen und privaten Nutzern) eine umweltfreundliche Energieversorgung geboten
wirde. Das mogliche Nahwarmenetz, z. B mit einem Blockheizkraftwerk, ware eine weitere Chance,
sich den Zielen der Energiestrategie der Gemeinde zu ndhern.

Eine evtl. Nutzung von Fotovoltaik darf den historischen Gesamteindruck des Anwesens nicht we-
sentlich beeintrachtigen; sie ist auf dem denkmalgeschiitzten Wohnhaus wenn nicht schon aus
denkmalpflegerischen Grinden unzulassig, so doch zumindest nicht wiinschenswert.

Bei der gartnerischen Gestaltung des Anwesens ist zu prifen, ob das Haupthaus nach historischen
Bildern bzw. Vorbildern (wieder) begriint werden soll; anbieten wiirden sich Rankgewdachse oder
Spalierobst.

Nebengebiude

Die nicht unter Denkmalschutz stehenden ,Nebengebaude” bieten deutliche Freirdume fiir eine
energetische Sanierung und kénnten Teile des Energiekonzepts des Gesamtanwesens werden. Si-
cherzustellen ist ein barrierefreier Zugang lGber den neu zu errichtenden Zwischenbau und eine vari-
able Raumkonzeption, die sich andernden Nutzungsformen anpassen kdnnen muss.

Das Scheunendach ist wegen seiner unglinstigen Firstrichtung (Nordnordost-Stidstidwest) wohl nicht
sinnvoll fiir Photovoltaik nutzbar, wohl aber das Dach auf dem kiinftigen Zwischenbau.

Eine Begriinung der Fassaden der Nebengebaude erscheint nach derzeitigem Stand aus verschiede-
nen Griinden nicht moglich (voraussichtlich offene Fassaden zum Hof hin, Grenzstandigkeit der
Scheune).
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Innenhof

Der Innenhof als verbindendes Element zwischen den Gebdudekomplexen kdénnte — je nach Nutzung
— zumindest teilweise begriint werden und sollte sich deutlich zur Hauptstralle hin abgrenzen. Alte
Bilder zeigen das Anwesen — wohl typisch fiir Franken - mit einem Lattenzaun zwischen markanten
Sandsteinsdulen und der zur Scheune hin noch erhaltenen Mauer aus Sandsteinquadern. Der vor-
handene Jagerzaun ware durch eine vor dem Larm der vorbeifihrenden Hauptstralle schiitzende
Umfriedung zu ersetzen, die sich an das historische Vorbild anlehnt.

Freifliche

Die Freiflache fallt mit ihrem nordlichsten Teil in den Geltungsbereich des Bebauungsplans , Wiesen-
weg“ 3%, der festsetzt, dass der Griinstreifen, der an der riickwiértigen Grenze der an der HauptstraRe
gelegenen Anwesen vorhanden ist, erhalten werden muss (siehe Nr. 3 Buchst. a), S. 18). Der Bebau-
ungsplan wiirdigt damit einen Gber 100 Jahre alten historischen Eichenbaumbestand. So befinden
sich auf den Nachbargrundstiicken HauptstrafSe 9 und 11 in Summe fiinf Eichen, die im 19. Jahrhun-
dert auf die hintere Grenze der Hofstellen zur damals freien Landschaft hin gepflanzt wurden. Sie
markieren demnach noch heute den friiheren Siedlungsrand und sind in dieser Funktion ortspragend.
Die Griinflache beriicksichtigt auch die Bedirfnisse der angrenzenden Wohnbebauung.

ErschliefRung

Eine Herausforderung stellt der flieRende und noch mehr der zukiinftige ruhende Verkehr im Umfeld
des Anwesens dar. Im Zusammenhang mit einer generationenorientierten Nachhaltigkeit missen die
Erreichbarkeitsformen fiir Kinder und Jugendliche und fiir die dltere Generation vorrangig betrachtet
werden, d. h. Vorrang fiir Fahrrader und Wege, die fiir Rollstiihle und Rollatoren geeignet sind, ge-
schwindigkeitsmindernde Fahrwege und Stellplatze nur im unbedingt erforderlichen Umfang. Dazu
ist angedacht, dass die westlich an dem Anwesen vorbeifiihrende Gasse eine ErschlieBungsfunktion
fiir den Ful- und Radverkehr ibernimmt und stadtebaulich aufgewertet wird.

Das Gutachten favorisiert einen verkehrsberuhigten Vorplatz, der eine einmalige Mdglichkeit inten-
diert, eine zukunftsorientierte Verkehrswende fir die Hauptstralle zu gestalten, der als KreisstraRe
allerdings Gberortliche Bedeutung zukommt. Die Verkehrsfiihrung wiirde nicht den autobezogenen
Individualverkehr aus den Nachbargemeinden bevorzugen, sondern Mobilitdtskonzepte wie Rad,
Pedelec und Shuttlebusse zur S-Bahnstation fordern. Hierzu wéare es notwendig, betroffene Nachbar-
gemeinden und den Landkreis in die Uberlegungen mit einzubeziehen.

Die Verkehrssituation im Umfeld von H7 und die ErschlieBung des Anwesens werden im Detail mit
weiteren Gutachten untersucht. So wird derzeit (05/2019) ein kleinrdumiges Verkehrsgutachten fiir
das Anwesen und sein Umfeld erstellt. Darin einflieRen werden auch die Ergebnisse einer Machbar-
keitsstudie fir Museum und Blicherei, mit der u.a. die Zahl und das Mobilitatsverhalten der erwarte-
ten Besucher der Einrichtung abgeschatzt werden.

34 /10/ Bebauungsplan Wiesenweg
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Altbaunutzung schont Ressourcen

Wird die alte Bausubstanz (,,graue Energie”) weiter genutzt, egal zu welchem Zweck, so schont dies
im Vergleich mit einem Neubau in erheblichem Malie Ressourcen, insbesondere Baustoffe und die
Energie zu ihrer Herstellung und zu ihrem Transport, sowie Boden, der nicht neu versiegelt wird.
Damit folgt die Gemeinde das Ziel, nicht nur historisch wertvollen Bestand zu sichern, sondern im
Sinne der Ressourcenschonung ein wesentliches Nachhaltigkeitsziel, bezogen auf spatere Generatio-
nen, umzusetzen.

Die nunmehr fixierte Nutzung des Anwesens fir einen Birgertreff mit Blicherei und Museum entlas-
tet die Raumsituation im Rathaus, so dass sich dessen Neubau auf der "griinen Wiese" (etwa in den
Postelackern) ebenso eriibrigt wie dessen Erweiterung um einen neuen Anbau, der Eingriffe in die
Freiflaichen um das bestehende Rathaus (Wiese und ,Rathauswaldchen" )zur Folge hatte (wird nach-
folgend unter Buchst. c) noch weiter ausgefiihrt).

b) Soziales und H7

Bereits im Leitbild®® setzt sich der Gemeinderat fiir ,ein breites soziales, kulturelles und sportliches
Spektrum® ein und méchte , die Attraktivitat des Ortes durch (...) Kinderbetreuungs- und Freizeitein-
richtungen (...)“ steigern. Dem polyzentralen Ansatz des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepts folgend, wirden die in Kapitel 2 ,Mogliche Nutzungen” (siehe S. 12 ff) formulierten Nut-
zungsideen die Kernaussagen des Leitbildes in vorbildlicher Weise umsetzen.

Seit dem Kauf des Anwesens H7 werden die Raumlichkeiten sowie die Freiflaichen von zahlreichen
Gruppierungen genutzt. So finden regelmafige Treffen von Bubenreutheum, Franzésischem Stamm-
tisch, Tauschen & Helfen, dem KUNSTtreff, dem vom Gemeinderat initiierten Arbeitskreis Energie-
wende und Ortsentwicklung sowie der Arbeitsgruppe Senioren zum Thema , Wohnen und Leben im
Alter” statt. Die Gemeinde nutzt die Anlage fir Kunstaustellung der Schule und Bubenreuther Kiinst-
ler sowie fiir 6ffentliche Veranstaltungen wie beim Tag der Stadtebauforderung.

Zusatzlich wirden die neu geschaffenen Raumlichkeiten weitere Anreize fir ein ehrenamtliches En-
gagement schaffen, die dem Objekt als solchem, aber auch allen Bewohner des Ortes dienen kdnn-
ten. Neben dem bereits teilweise seit Jahrzehnten existierenden ehrenamtlichen Engagement (Feu-
erwehr, Sport, Bubenreutheum u. a.) kénnten sich in den neuen Rdumlichkeiten neue, weitere For-
men des Engagement herausbilden, projektorientiertes Engagement ermoglichen und unterstiitzen
und somit ein bereits florierendes Gemeinwesen Bubenreuth langfristig férdern.

Die angedachten Nutzungsformen Kultur, Bildung, Férderung wiirden nicht monokausal abgebildet,
sondern bieten in ihrer rdumlichen Ndhe Anregungen und Impulse, und dies generationenibergrei-
fend.

Die konzipierte Nutzung von H7 als die zentrale Statte der Begegnung inmitten des historischen Orts-
kerns von Bubenreuth strahlt naturgemal in den gesamten Ort aus und spricht alle Kreise der Bevol-
kerung an. Dort treffen sich Menschen jeden Alters und Geschlechts, unterschiedlichster Herkunft
und aus allen sozialen Schichten. Dort bietet sich ihnen auf vielfdltige Weise beste Gelegenheit zu
sozialer Interaktion und Kommunikation. Damit ist H7 ein in Bubenreuth erstmaliges und fir den Ort
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einmaliges soziales Projekt, es ist der — langst notwendige — Kristallisationspunkt, an dem sich heute
schon ansatzweise und kiinftig unter optimalen Bedingungen alle sozio-kulturellen Aktivitaten im Ort
festmachen und biindeln. Die Umnutzung von H7 wertet das aus dem Altort und der sich nérdlich
daran anschliefenden Siedlung gebildete Quartier wesentlich auf und gibt dem historischen Ortskern
seine schmerzlich vermisste zentralortliche Funktion und Lebensqualitat zurtck.

c) Okonomie und H7

Die im Nachhaltigkeitsdreieck nicht unwesentlichen 6konomischen Aspekte betreffen bei H7 die
einmaligen Investitionskosten (Kauf und Umbau) und die laufenden Kosten fiir den Erhalt und den
Betrieb der offentlichen Einrichtung. Das Gutachten nennt eine erste Schatzung der Kosten nach
Nutzergruppen. Sicherlich ist der Umbau des denkmalgeschiitzten Objekts sowie der Nebengebadude
risikobehaftet. Berechtigte Einwande missen sorgfiltig bewertet und einer Risikoanalyse unterzogen
werden. Die Wirtschaftlichkeit des Erwerbs und des Umbaus des Anwesens durch die Gemeinde
muss jedoch auch unter folgenden, bereits vom Gemeinderat beschlossenen Grundsatzen betrachtet
werden:

Wesentliches, die Gesamtheit des Ortes betreffend, wird durch eine Entwicklung von H7 begleitet
bzw. entlastet. So hat der Gemeinderat einer mittelfristigen, wahrscheinlich auch langfristigen Verla-
gerung des Rathauses — etwa in den Bereich der Posteldcker — nicht zuletzt aus Kostengriinden eine
Absage erteilt: Ein Neubau wiirde wohl mit Investitionskosten von rund 2 Mio. Euro zu Buche schla-
gen, ohne dass darauf irgendwelche staatlichen Zuschiisse gewahrt werden kdnnten.

Der wirtschaftliche Einsatz von Ressourcen erfordert auch, so gut wie moglich Synergien zu nutzen.
So zeigen sich in den mit der Prioritat A eingestuften Funktionen "Blcherei, Museum, soziokultureller
Treff" Synergien bei einem gemeinsamen, funktionsiibergreifenden statt singuldren Betrieb der Ein-
zeleinrichtungen

e in der Gebdudebewirtschaftung durch eine gemeinsame, energieeffizientere und damit kos-
tenglinstigere Warmeversorgung,

e im Einsatz des Personals durch dessen funktionsilibergreifende und damit hohere Auslastung,
was wiederum verldngerte Offnungszeiten der gesamten Einrichtung erméglicht.

Dazu wird das Anwesen H7 das in den Kellerraumen des bestehenden Rathauses nur unzuldnglich
untergebrachte Museum ,Musik und Integration” und die ebenfalls in beengten Verhaltnissen exis-
tierende Bicherei aufnehmen. Die im Rathaus freiwerdenden Rdaume werden von der Verwaltung
dringend bendtigt, insbesondere fiir ein barrierefrei erreichbares Birgerbiro, Besprechungszimmer
und Sozialraum. Eine Erweiterung des Rathauses um einen neuen Sitzungssaal — wie es bereits in
Erwagung gezogen worden war — und eine Umnutzung und Umbau des Ratssaals erlbrigen sich folg-
lich, wodurch sich eine Einsparung in der GrofRenordnung von rund 500.000 Euro erzielen lasst.

Nach dem im Modernisierungsgutachten beschriebenen flexiblen Bau- und Raumkonzept werden
Blicherei und Museum um einen bewirtschafteten Veranstaltungsraum sowie einen Birgertreff (Ca-
feteria, Vereinsraume, Blirgerwerkstatt) erganzt und so baulich eine umfassende sozio-kulturelle
Einrichtung gebildet und die Voraussetzungen dafiir geschaffen, dass diese Einrichtung dann auch
einheitlich und alle ihre Teilbereiche umfassend unter der Leitung der Gemeinde betrieben werden
kann. Die bisher schon in H7 von verschiedenen Organisationen, blirgerlichen Gruppen und Initiati-
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ven ausgelibten Nutzungen lassen (berdies schon heute eine breite Verankerung des sozio-
kulturellen Zentrums in der Einwohnerschaft erwarten.

Diese Bedeutung fir die ,soziale Integration im Quartier” kénnte auch zuwendungsrechtlich gewdir-
digt werden, wenn es der Gemeinde gelingt, mit ihrem flexiblen und synergetischen Bau- und Be-
triebskonzept in den gleichnamigen Investitionspakt der Stadtebauférderung von Bund, Landern und
Gemeinden zu gelangen. Dann wiirden die Investitionen flr einen solchen ,integrativen Blrgertreff”
mit einer staatlichen Férderung von 90 % bedacht, m.a.W.: Zu jedem Euro, den die Gemeinde aus-
gibt, erhalt sie neun Euro staatliche Zuwendung (siehe unter Nr. 3 d) — Investitionspakt ,Soziale In-
tegration im Quartier” —, S. 23). Dies wiegt unter ,,gemeindedkonomischen” Gesichtspunkten Gber-
aus schwer. Die Verwaltung hat dazu einen entsprechenden Antrag gestellt.

Allerdings ist zu erwarten, dass der Umbau und die Umnutzung des denkmalgeschiitzten Wohnhau-
ses sowie der Grunderwerb und die Kosten des Abbruchs des Zwischengebdudes nicht in die erhdhte
Forderung gelangen — gleichwohl werden diese davon ausgenommenen Kosten dann immer noch mit
dem normalen Satz der Stadtebauforderung in Héhe von 60 % und denkmalpflegerische Aufwendun-
gen aus gesonderten , Fordertopfen” des Denkmalschutzes bezuschusst.
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5. Umsetzungsprozess

a) Sanierungsgebiet und Sanierungssatzung

Das Projekts H7 lasst sich nur mit finanzieller Unterstiitzung aus Mitteln der Stadtebauférderung von
Bund, Landern und Gemeinden realisieren. Voraussetzung einer solchen Férderung ist u.a., dass der
,Fordergegenstand” in einem Sanierungsgebiet liegt. Ob ein Quartier einen stadtebaulichen Sanie-
rungsbedarf aufweist, an den keine (ibermaRig hohen Anforderungen gestellt werden, wird mit einer
vorbereitenden Untersuchung (VU) ermittelt. Fir den Altort — also das Gebiet an der Haupt- und
Neuen sowie an der Scherleshofer StraRRe — zeigt die bereits laufende VU einen gewissen Sanierungs-
bedarf im Hinblick auf Mindernutzung und Leerstand (H7!), Funktionsschwachen des 6ffentlichen
Raums (Nutzbarkeit des Morsbergei-Gartens!), funktionale Defizite u.a. der Verkehrsanlagen (Ver-
bindungsgasse HauptstraBe zum Wiesenweg) sowie auch Gefahrenstellen wie fehlende Gehwege
und nicht einsehbare Kurven (vor dem Anwesen HauptstraRRe 4). Die vorhandenen stadtebaulichen
Defizite rechtfertigen mit groRter Sicherheit den Erlass einer Sanierungssatzung, woriber der Ge-
meinderat noch im Laufe des Jahres 2019 Beschluss fassen wird.

b) Modernisierungsgutachten

Weitere Voraussetzung, Mittel aus der Stadtebauférderung zu erhalten ist, dass flir das jeweilige
Objekt nachgewiesen wird, dass es sanierungsfahig ist und dass mit der Sanierung die definierten (im
Sinne von ,festgelegten) Ziele erreicht werden. Ein dafiir erforderliches sogenanntes ,Modernisie-
rungsgutachten” liegt vor,

Abbildung 16 Symbolbilder aus dem Modernisierungsgutachten /12/

Bei der Darstellung in Abbildung 16 handelt es sich um Symbolbilder aus dem Modernisierungsgut-
achten (die Architekturplanung muss noch ausgeschrieben, vergeben und erstellt werden). Gleich-

36 /12/ Modernisierungsgutachten Sesselmann/Nérpel vom 25.02.2019
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wohl lasst sich aus den Bildern die kiinftige Kubatur — der weiterverwendete und der neu zu errich-
tende umbaute Raum — ablesen.

Das Gutachten bestatigt dem Anwesen H7, dass es grundsatzlich sanierungsfahig ist und dass es mit
Sanierung und Umbau dem neuen Verwendungszweck als sozio-kulturelles Zentrum zugefiihrt wer-
den kann. Das Gutachten zeigt aber auch deutlich auf, dass eine Bebauung der riickwartigen Freifla-
che mit einem Wohngebdude oder mit einem Kindergarten — wie es erwogen wurde (siehe Nr. 2
Buchst. a) bis c), S. 12) — nicht méglich oder wirtschaftlich unzweckméRig und im Ubrigen der priori-
sierten Nutzung gegenlaufig ware.

Das Modernisierungsgutachten enthalt auch eine sorgfaltige Schatzung bzw. teils Berechnung der
Gesamtinvestitionssumme, bestehend aus den Kosten fir den Grunderwerb, fiir den Abbruch von
Gebduden und Gebaudeteilen, flr die Sanierung und den Umbau des Bestands sowie fiir die Gestal-
tung der AuRRenanlagen sowie schlieflich auch fiir die Inneneinrichtung einschlieflich der jeweiligen
Planungskosten: Danach belaufen sich die Kosten der GesamtmaRnahme vorlaufig auf rund
8,3 Mio. Euro.

Den Erkenntnissen aus dem Modernisierungsgutachten Rechnung tragend hat der Gemeinderat in
seiner Sitzung am 26.02.2019 das Nutzungs- und Raumkonzept fir H7 endgiiltig und ohne Abstriche
oder Anderungen beschlossen®’: (Allein) dieses ist somit der sogenannten “Objektplanung” (das ist
die architektonische Losung der Planungsaufgabe) zugrunde zu legen. Demnach kann bei einer Brut-
togeschossflache von 1.639 m? eine Gesamtnutzfliche von 1.180 m? erzielt werden, die sich wie folgt
auf die drei Bereiche verteilen:

Aufteilung der Flachen in m? auf die Funktionen

nach Bruttogeschossflachen, davon im Neubau Altbau gesamt

Blrgerhaus multifunktionale Flachen 1.158 390 1.548 62%
Blicherei reine Biuchereiflache 288 - 288 12%
Museum reine Museumsflache 193 462 655 26%
Gesamtflache 1.639 852 2.491 100%
nach moglichen Nutzflachen, davon im Neubau Altbau gesamt

Blrgerhaus multifunktionale Flachen 834 281 1.115 62%
Bucherei reine Blchereiflache 207 - 207 12%
Museum reine Museumsflache 139 333 472 26%
Gesamtflache 1.180 614 1.794 100%

Abbildung 17: Zuordnung der Flachen nach Nutzungszwecken gemaR dem Modernisierungsgutachten

Das Modernisierungsgutachten wird von zwei weiteren Gutachten flankiert, die bis Ende des dritten
Quartals 2019 vorliegen werden: einer museumsfachlichen Machbarkeitsstudie und einem kleinrau-
migen Verkehrsgutachten fiir den vom Besucherverkehr der Einrichtung betroffenen Bereich.

37 /13/ TOP 10 der Gemeinderatssitzung vom 26.2.2019: Stadtebauférderung; Festlegung der kiinftigen Ver-
wendung des Anwesens H7 auf der Grundlage des Modernisierungsgutachtens
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c) Museumsfachliche Machbarkeitsstudie

Mit einer bereits in Auftrag gegebenen Machbarkeitsstudie sollen zunachst die baulichen Vorgaben
aus dem Modernisierungsgutachten im Hinblick auf die Museumsnutzung (zugrunde gelegtes Raum-
programm, An- und Zuordnung der Rdume) abgesichert bzw. noch einmal feinjustiert werden. Wei-
terhin sollen das Besucherpotenzial ermittelt (wie viele, woher, wie oft) und die Notwendigkeiten
und Moglichkeiten des Personaleinsatzes und seiner Kosten sowie die Synergien eines gemeinsamen
Betriebs mit der Biicherei aufgezeigt werden. Die Machbarkeitsstudie wird bis Ende Februar 2020
vorliegen.

d) Kleinraumiges Verkehrsgutachten

Mit dem kleinraumigen Verkehrsgutachten soll die Erreichbarkeit der Einrichtung im ,,Modal Split”
(wer kommt mit welchem Verkehrsmittel), die notwendige ErschlieBung mit FuR- und Radwegen
sowie Zufahrten und die erforderliche Zahl und Lage der Stellplatze oder Abstellanlagen ermittelt
werden. Da der von der Einrichtung H7 generierte Verkehr unmittelbar insbesondere mit dem Besu-
cheraufkommen des Museums korreliert, kann das Verkehrsgutachten erst dann endgefertigt wer-
den, wenn die Ergebnisse der museumsfachlichen Machbarkeitsstudie vorliegen.

e) Europaweite Ausschreibung der Planungsleistungen

Nach dem Stand des Modernisierungsgutachtens belaufen sich die nach der Honorarordnung fir
Architekten und Ingenieure (HOAI) zu vergitenden Leistungen fiir die Objektplanung (architekto-
nisch-planerische Losung der Bauaufgabe) auf 500.000 Euro bis 600.000 Euro netto, bzw.
600.000 Euro bis 700.000 Euro brutto und Uberschreiten somit den ,Schwellenwert” von derzeit
214.000 Euro netto, ab dem die Planungsleistungen unionsweit auszuschreiben und in einem Wett-
bewerb zu vergeben sind (siehe hierzu auch Gemeinderatsbeschluss vom 26.02.2019%%),

Das Vergabeverfahren soll nach Moglichkeit so strukturiert werden, dass die Bieter honorierte Pla-
nungsansitze prasentieren miissen und Zwischenergebnisse der Offentlichkeit vorgestellt werden
kénnen. Ein sogenannter ,,Wettbewerblicher Dialog” mit den Bietern soll sicherstellen, dass Ideen
der Gemeindebiirger in den Planungsprozess mit einflieRen kénnen.

Um den hohen europarechtlichen Vorgaben fir die Ausschreibung und Vergabe gerecht zu werden,
wird sich die Gemeindeverwaltung der fachlichen Unterstlitzung eines Planungsbiros und der juristi-
schen Beratung einer Rechtsanwaltskanzlei bedienen. Die Auftrage fiir die das Vorhaben mafRgeblich
bestimmenden Planungen, also die Planungsleistungen fir das Gebaude einschliellich der Innen-
raume, flr die technische Gebaudeausristung (Elektro, Liftung, Heizung, Sanitér), fur die Statik und
fiir die Freianlagen kénnten gebiindelt beauftragt werden, was Synergieeffekte und eine intensivere
Abstimmung der einzelnen Planungen aufeinander erwarten lieRe. Die Auftragsvergaben sind bis
spatestens Ende Juni 2020 vorgesehen.
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6. Zeitplan

Der zeitliche Horizont betragt mehrere Jahre und richtet sich selbstverstandlich nach den finanziellen
Moglichkeiten der Gemeinde und des Zuwendungsgebers.

Bis auch die abschlieRenden flankierenden MaBnahmen durchgefiihrt worden sind, etwa die Neuge-
staltung der Verbindungsgasse, konnen nach heutiger Schatzung bis zu zehn Jahre vergehen.

Die BaumalRhahmen am Anwesen H7 sollen zwar in Bauabschnitten, aber zeitlich unmittelbar aufei-
nanderfolgend durchgefiihrt werden. Der Abschluss der Arbeiten ist im Jahr 2025 vorgesehen.

Ob dieser Zeitplan allerdings eingehalten werden kann oder gestreckt werden muss, hangt maligeb-
lich von der Verfligbarkeit der Finanzierungsmittel, also wie die erforderlichen Mittel der Stadte-
bauférderung und die gemeindlichen Haushaltmittel im Finanzierungszeitraum bereitgestellt werden
konnen; u.U. verschiebt sich die Fertigstellung dann entsprechend nach hinten.
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Abbildung 18 Zeitplan

Der Zeitplan stellt das Vorhaben H7 als Teil des Ortsentwicklungsprozesses dar und zeigt die umfas-
senden Diskussionen, Klausuren und Beschlisse des Gemeinderats. Der Zeitabschnitt 2020 bis vo-
raussichtlich 2026 detailliert die laufenden und die voraussichtlichen Projektabschnitte. Der Plan wird
entsprechend dem Projektfortschritt aktualisiert.
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7. Kosten- und Finanzierungsplan

Bisher sind Kosten flir den Erwerb des Anwesens (ca. 0,9 Mio. Euro) und fiir das Modernisierungsgut-
achten mit den erforderlichen Voruntersuchungen angefallen (ca. 100.000 Euro).

Mittel aus der Stadtebauforderung werden grundsatzlich in Hohe von 60 % der zuwendungsfahigen
Kosten gewahrt. Fiir besondere Investitionen in Kultur- und Bildungseinrichtungen, die eine soziale
Integration im Quartier bewirken (Burgertreffs, Stadtteilzentren) und die Synergien erwarten lassen,
wie dies auch fir H7 intendiert ist, kdnnen Zuschiisse aus dem , Investitionspakt Soziale Integration
im Quartier” von 90 % der zuwendungsfahigen Kosten gewahrt werden. Den von der Gemeinde dazu
gestellten Antrag hat das (neu zustandige) Bundesministerium des Innern, fir Bau und Heimat ge-
nehmigt. Diese Entscheidung bestimmt maRgeblich den Realisierungszeitraum der MaRnahme (siehe
vorstehend Nr. 6), den die Gemeinde wegen der Aufnahme in den Investitionspakt nun verbindlich
einhalten muss.

Eine sorgfaltige Kostenschatzung auf der Grundlage von Erfahrungswerten bzw. nach Kennzahlen fir
Nutzflichen und umbauten Raum ist dem Modernisierungsgutachten® zu entnehmen. Dort werden
die Investitionskosten einschlieRlich der bisher angefallenen Kosten mit insgesamt 7,3 Mio. Euro
angegeben. Dieser Betrag umfasst samtliche Planungs-, Bau- und sonstige Baunebenkosten sowie die
Kosten der AuBenanlagen und der Innenausstattung (Beleuchtungskorper, Moblierung, Gerateaus-
stattung). Hinzu kommen die Kosten des bereits erfolgten Grunderwerbs von ca. 884.000 Euro, so
dass sich die Gesamtinvestition — somit samtliche erdenklichen Kosten — auf rund 8,2 Mio. Euro be-
lauft.

H7 Kosten- und Finanzierungsibersicht stand 26.11.2019
Kostengruppen Grunderwerh Wohnhaus A Scheune B Neubau C1 Neubau C2 Abbruch D U-Geschoss E Gesamt
KG 200 zf 92400 92.400
KG 300/400 zf 717.319 304427 1732544 573573 359.540 4137 .803
KG 500 zf 67.500 112.000 - 327.500 507.000
KG 700 zffnzf 238901 310528 564.763 420322 147834 89985 1.639.683
KG 700 zf 203508 186557 338.858 252193 14734 64 789 1.060.689
Baukosten gesamt  zf/nzf 1.023.720 ’ 1.227.355 . 2.297.307 ’ 1.321.395 ’ 107.184 . 449925 6.426.880
Baukosten gesamt zf i 988.327 1.102.5984 2.071.402 1.153.266 14.7834 424729 5.755.492
KG 100 zf 384 237 384 237
KG 600 nzf 100.000 120.000 150.000 500.000 870.000
Investitionskosten  zf/nzf 8.181.123
Investitionskosten zf 6.639.729
Zuwendungssatz 60% 527.000 592 9496 661.790 1242 841 6591.960 3.870 254 837 3.980.295
Zuwendungssatz 30% - - 330.895 021.421 345.980 - 127.419 1425714
Zuwendung gesamt 992 686 1.864.262 10537939 8.870 382.256 5.406.010
Eigenmittelanteil 2.775.113
Forderanteil in % (nur Stadtebauférderung) 66%
Eigenanteil in % 34%

Daten zu den Kosten sind dem ModG entnommen. zf/nzf zuwendungsfahig/nicht zuwendungsfahig

KG 100 Grunderwerb KG 500 AuBenanlagen

KG 200 Herrichten und Erschlielen KG 600 Ausstattung und Kunst

K 300,/400 Bauwerk [Baukonstruktionen/Techn. Anl.)  KG 700 Baunebenkosten

Tabelle 1 Kosten- und Finanzierungsiibersicht

39 /12/ Modernisierungsgutachten, Nr. 8.3 Kosten - Kennwerte
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Die in der Ubersicht angegebenen Kosten der Innenausstattung (als Teil der Kostengruppe 600) in
Hohe von ca. 800.000 Euro sind fir die Stadtebauférderung nicht relevant, weil dafiir Zuschiisse aus
anderen Fordertopfen, insbesondere der Bibliotheks- und Museumsférderung, gewahrt werden kon-
nen; dieser Finanzierungsbeitrag ,on top“ muss erst noch quantifiziert werden und ist deshalb in der
bisherigen Betrachtung nicht enthalten.

Auf den in der Stadtebauférderung somit relevanten Investitionskostenanteil von 6,5 Mio. Euro kén-
nen aus Mitteln von Bund und Land Zuwendungen von insgesamt 5,4 Mio. Euro gewahrt werden.

Zu beachten ist, dass im jetzigen Planungsstadium noch kein architektonischer Entwurf zur Realisie-
rung des Vorhabens vorliegt, so dass auch noch keine detailgenaue Kostenberechnung maoglich ist.

Die Ermittlung von Kosten und Zuschiissen wird im Zuge der fortschreitenden, sich konkretisierenden
Konzepte und Planungen detailgenauer und belastbarer und muss daher laufend aktualisiert werden.

36



Planungsstand H7 V23

Zusammenfassung und Abgleich mit Biirgerwiinschen

Bubenreuth ist auf nunmehr nahezu 5.000 Einwohner angewachsen, aber sozio-kulturelle Einrich-
tungen, die den modernen gesellschaftlichen Anforderungen genligen, gibt es noch immer nicht —
und nicht einmal in den Gasthdusern kann noch die fir das sprichwortliche ,Dorfwirtshaus” typische
Geselligkeit gepflegt werden, da sie entweder geschlossen wurden (,,Kantine” in der Geigenbauer-
siedlung) oder zu reinen Speisegaststatten geworden sind (insbesondere Mérsbergei, aber auch ,Zur
Post”, wobei nicht verkannt wird, dass diese Gaststatten bewirtschaftete Veranstaltungsraume be-
reitstellen konnen).

Zum Zeitpunkt der Biirgerforen war aus Sicht der Biirger das Anwesen HauptstraBe 7 kein Diskussi-
onspunkt, da ein moglicher Verkauf nicht allgemein bekannt war. Aus den durchgefiihrten Blrgerfo-
ren, Burgerwerkstdtten und Befragungen und der bisher schon erkennbaren Akzeptanz, die das bis
dato nur als Provisorium nutzbare Anwesen schon heute erfidhrt, ist abzulesen, dass Bedarf nach
einem Birgertreff besteht.

So wird schon im Erlduterungsbericht zum Strukturplan 1988/89 der Gemeinde Bubenreuth*® unter
dem Punkt ,Soziale Infrastruktur” zu dem Bedarf fiir ein ,Gemeinde- und Kulturzentrum* ausgefihrt:
»Nach Einschatzung der Gemeinde besteht zwar kein aktueller Bedarf nach einer solchen Einrichtung,
entsprechende Flachen sollten jedoch fiir die Zukunft planungsrechtlich gesichert werden. Ein Ge-
meinde- und Kulturzentrum kénnte vor allem die wachsenden Anspriiche der Bevélkerung an Bildung
und kulturelle Freizeitgestaltung befriedigen. Die Raumlichkeiten missen fiir unterschiedliche Ange-
bote nutzbar sein: kulturelle Veranstaltungen (Konzerte, Theater, Vortrage), Kurse der Erwachsenen-
bildung (VHS), Gruppenraume fiir Vereine, Musikschule, Gemeindebibliothek, Ausstellungen. Von
besonderer Bedeutung ist das Angebot im musischen Bereich, zu dem die Gemeinde Bubenreuth
bekanntlich eine besondere Beziehung hat. [...]“

So verwundert es nicht, dass nun auch im Zuge des aktuellen ISEK der Bedarf nach einem Biirgertreff
identifiziert worden ist, der Rdume flir Vereinsveranstaltungen, eine Birgerwerkstatt und daneben
einen Versammlungsraum (fir maximal 200 Personen) mit einer gelegentlich zu nutzenden Klein-
kunstbiihne (fir Musikdarbietungen, Kabarett, Theater) umfassen soll. Erganzt werden soll der Biir-
gertreff um eine Ausschankmoglichkeit und eine Cafeteria.

Die Mitbenutzung des Versammlungsraumes oder des Foyers, des Innenhofes oder der rickwartigen
Freiflaiche sowie des Cafés bietet Moglichkeiten, Blicherei und Museum aktiv zu erleben. Dort kon-
nen Buchlesungen und -besprechungen sowie besondere museumspadagogische Aktionen veranstal-
tet werden.

Der Versammlungsraum (Saal) lasst sich nicht nur von Biicherei und Museum nutzen, sondern auch
fir Veranstaltungen der Vereine wie Lichtbild- und Filmvorfiihrungen und viele weitere Aktionen und
Aktivitaten. Dies starkt das Wir-Gefiihl im Ort und bringt die Menschen aus Bubenreuth und gegebe-
nenfalls auch aus den Nachbarorten zusammen.

Der Saal mit Biihne ermdglicht die Darbietung von Kleinkunst, von Theater und Musik, die zusam-
men mit dem Betrieb eines Getrankeausschanks in angemessenem Umfang auch am Abend fir Le-
ben in der Einrichtung sorgen. Dort wird ein niederschwelliges Angebot fiir Kommunikation und sozi-

40 /14/ Erlauterungsbericht zum Strukturplan, Nr. 6.3, S. 77
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ale Interaktion geschaffen, das keine Mitgliedschaft in Vereinen oder Organisationen voraussetzt. Ein
solcher Rahmen zu einem zwanglosen Zusammenkommen fehlt bisher ganzlich im Ort und dirfte ein
vollig neues Besucherpotential heben.

Nicht nur der Ausschank im Bereich des Saals (im Obergeschoss), sondern auch das Café (im Erdge-
schoss) arbeitet lediglich zur Abrundung des sozio-kulturellen Angebots und demnach ohne Gewinn-
erzielungsabsicht. Da es anders als in der Gastronomie keinen Verzehrzwang gibt, erschlieRt dies
auch weniger betuchte Nutzergruppen.

Ein ,Reparatur-Café”, das aus dem gemeinsamen Betrieb des Cafés mit der Biirgerwerkstatt entste-
hen kann — die Initiative ,Tauschen & Helfen” arbeitet in H7 ansatzweise schon in diese Richtung —,
wirkt generationenverbindend, und es bringt auch die sozialen Schichten einander naher, denn die
»Konsumenten” sind in der Regel dltere Menschen, oft auch Rentner, wohingegen die , Leistungser-
bringer” jingeren oder mittleren Alters sind und in gesicherter beruflicher Position stehen. Damit
wird letztlich auch das birgerschaftliche Engagement gestarkt.

Der ,,KUNSTtreff” kann die Biirgerwerkstatt fiir seine Aktivitdten im Bereich der bildenden Kunst, die
Biihne und den Versammlungsraum gegebenenfalls auch fiir darstellende Kunst nutzen. So schafft
die Einrichtung wiederum in der Kombination ihrer verschiedenen Nutzungsmoglichkeiten Raum fir
Ideen und Spontaneitat.

Weitere soziale Aktivitaten werden derzeit noch — mangels besserer Raumlichkeiten — in den ver-
schiedensten ortlichen Liegenschaften ausgeibt:

- Die Fliichtlingsinitiative veranstaltet ihr ,InCafé“ in kirchlichen Rdumen,

- ebenso die hiesige Sektion des Alpenvereins ihre Sektionsabende.

- Ein Jazz-Friihschoppen findet in der Schulhaus-Aula statt,

- ebenso die Vorspielabende der Jugendmusikstatte.

- Die Musikinstrumentenbauer verwenden alljahrlich im Rahmen des , Tags der offenen Werk-
statttir” auch den Sitzungssaal im Rathaus als Veranstaltungsraum.

Daruber hinaus weichen Gruppen teilweise sogar in Nachbarorte aus (Alpenverein mit weiteren Ver-
anstaltungen). Theater- und Kleinkunstveranstaltungen sind auf das Katholische Pfarrzentrum ange-
wiesen, das aber primar anderen Zwecken dient und das wegen der weltanschaulichen Ausrichtung
seines Tragers auch nur als bedingt geeignet fir derlei Aktivitaten anzusehen ist.

Der Bedarf nach einem neuzeitlichen Biirgertreff erscheint unzweifelhaft zu sein. Diese Einschdtzung
wurde zuletzt wieder im Rahmen eines der ,, Bubenreuther Zukunftsgesprache” bestatigt, das Erster
Blirgermeister Stumpf mit zahlreichen o6rtlichen Initiativen, Vereinen und Organisationen gefiihrt
hat*, Die Einrichtung ist nach dem bisherigen Stand der Erkenntnisse unter maRgeblicher Kofinanzie-
rung aus Mitteln der Stadtebauférderung finanziell darstellbar und Ubersteigt nicht die dauernde
finanzielle Leistungsfahigkeit der Gemeinde.

41 protokoll iiber das Zukunftsgesprach vom 12.12.2019
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