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1. Einleitung

1.1 Anlass der Vorbereitenden Untersuchungen (VU)

Auf der Basis des breit angelegten und von der Ortsentwicklungsgruppe der ,Energiewende Buben-
reuth” (EWB) ab 2013 mit angestoRenen Ortsentwicklungsprozesses Bubenreuth 4.0 wurde von der
Gemeinde Bubenreuth in Abstimmung mit der Regierung von Mittelfranken sowie der ,,Obersten Bau-
behdrde” im Bayerischen Innenministerium im Zeitraum 2015 bis 2016 ein Integriertes Stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept (ISEK) erstellt. Die Bearbeitung erfolgte durch die Planungsgruppe Meyer-
Schwab-Heckelsmiiller GbR, Altdorf unter Beteiligung der Akteure vor Ort. Am Bubenreuth 4.0 - Pro-
zess waren dariiber hinaus mehrerer Fakultdten der Technischen Hochschule Georg-Simon-Ohm Niirn-
berg beteiligt. Uber die B 4.0 - ISEK - Ergebnisse wurde im Dezember 2016 im Gemeinderat Bubenreuth
mehrheitlich ein Zustimmungs- bzw. Bindungsbeschluss herbeigefiihrt.

Bereits im B 4.0 - ISEK - Bericht wurden neben einer Reihe von Potentialen stadtebauliche Defizite in
der Geigenbauersiedlung mit ihren am Rande gelegenen Gewerbeflachen festgestellt. Die Durchfiih-
rung Vorbereitender Untersuchungen nach BauGB fiir beide Bereiche wurde demzufolge im Bericht
empfohlen. Der Gemeinderat Bubenreuth hat am 30.01.2018 beschlossen, Vorbereitender Untersu-
chungen gemal § 141 BauGB durchzufiihren, und zwar fir die Teilgebiete Ortskern des Altorts Buben-
reuth (Untersuchungsgebiet Bubenreuth-Nord) und die Geigenbauersiedlung (Untersuchungsgebiet
Bubenreuth-Siid). Die Untersuchungsgebiete wurden laut der offentlichen Bekanntmachung vom
14.03.2018, wie aus Abb. 2 ersichtlich, abgegrenzt (s. auch Anlage 4).

Auf der Basis eines Vergabeverfahrens wurde die Planungsgruppe Meyer-Schwab-Heckelsmiiller GbR,
Altdorf beauftragt, Vorbereitende Untersuchungen nach BauGB in beiden Untersuchungsgebieten
durchzufiihren.

1.2 Aufgabenstellung und Vorgehensweise

In der Angebotsaufforderung der Gemeinde Bubenreuth vom 04.06.2018 wurden die an die Vorberei-
tenden Untersuchungen gemaR § 141 BauGB gestellten Anforderungen in Form einer Leistungsbe-
schreibung konkretisiert. Wesentliche Arbeitsschritte sind demnach 1) Stadtebauliche Bestandsauf-
nahme, 2) Analyse und Bewertung, 3) Beteiligung der Grundstilickseigentliimer, Akteure und Trager
offentlicher Belange sowie 4) Abschluss und Ergebnisbericht. Das Schaubild auf der nachsten Seite
(Abb. 1) zeigt die am Angebot orientierte aktuelle Vorgehensweise fiir die beiden Gebiete auf. Die
Untersuchungen flir Bubenreuth-Sid und / - Nord wurden zeitlich und inhaltlich entflochten und stel-
len somit eigene, rechtlich unabhangige Verfahren dar. Daran orientiert sich auch die separate Be-
richts- und Beschlusslegung.

Wesentliche Schritte der dreistufigen Untersuchung sind:

Stddtebauliche Bestandsaufnahme: In Stufe 1 wurde das Gesamtgebiet in 4 Teilgebiete aufgeteilt und
im Rahmen eines ersten Bewertungsrundgangs mit Fotodokumentation untersucht sowie bewertet.
Vor dem Hintergrund der Ergebnisse aller Teilgebiet des ersten Bewertungsrundgangs wurde in Stufe
2, in Abstimmung mit der Regierung von Mittelfranken (Reg. v. Mfr.) / SG Stadtebau, Stadtebauférde-
rung und der Gemeindeverwaltung, ein MaBnahmenverdachtsgebiet festgelegt, das im Wesentlichen
das Teilgebiet 1, der eigentlichen Geigenbauersiedlung umfasst (s. Abb. 3). In Stufe 3 wurde das MaR-
nahmenverdachtsgebiet im Anschluss daran im Okt. und Nov. 2018 vertieft untersucht und bewertet.

Die Akteure (Bewohner, Eigentimer, Gewerbetreibende) im Sanierungsverdachtsgebiet wurden tber
folgende Arbeitsschritte beteiligt:

Experten-/ Multiplikatorengespriach am 27.02.2019; Eigentiimerbefragung (Juni/Juli 2019);
Sanierungsforum Siid am 04.11.2019 fir alle Akteure (Eigentliimer, Mieter, Gewerbetreibende etc.)
sowie Eigentiimerinformation am 24.06.2020 im Sitzungssaal des Rathauses und erganzenden Telefo-
naten sowie einem Ortstermin in der darauffolgenden Woche mit den Eigentiimern der Gewerbe-
grundstlicke entlang der Bahn, deren Grundstiicke Funktions- und Substanzschwachen aufweisen.
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Stidtebauliche Analyse

Auf der Basis der Erkenntnisse aus Bestandsaufnahme und Akteursbeteiligung erfolgte im Anschluss
daran die stadtebauliche Analyse mit integriertem Betrachtungsansatz.

Abb.1: Gewdhlter Ablauf der Vorbereitenden Untersuchungen nach BauGB in den Untersuchungsge-
bieten Bubenreuth-Nord und Bubenreuth-Siid (Angebotsgrundlage)
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1.3 Rechtliche Grundlagen des Baugesetzbuches (BauGB)

Die gesetzlichen Grundlagen fiir Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen sind im Baugesetzbuch (erster
Teil des zweiten Kapitels) festgelegt. Diese gliedern sich in 6 Abschnitte, den Ersten Abschnitt, Allge-
meine Vorschriften (§§ 136 — 139), den Zweiten Abschnitt, Vorbereitung und Durchfihrung (§§ 140 —
151) den dritten Abschnitt, Besondere sanierungsrechtliche Vorschriften (§§ 152 — 156a), den Vierten
Abschnitt, Sanierungstrager und andere Beauftragte (§§ 157 — 161), den Flinften Abschnitt, Abschluss
der Sanierung (§§ 161 — 164) sowie den sechsten Abschnitt, Stadtebauférderung (§§ 164a ff). Die Vor-
bereitung der Sanierung wird in §140 BauGB, die Vorbereitenden Untersuchungen in § 141 BauGB
beschrieben.

Die Vorbereitenden Untersuchungen liefern demnach die Grundlage fiir die Entscheidung, ob die Vo-
raussetzungen fir die Festlegung eines Sanierungsgebietes als Sanierungssatzung gemal § 142 BauGB
und die Durchfiihrung der Sanierung vorliegen. Mit der Veréffentlichung und ortsiblichen Bekannt-
machung des Beschlusses tber die Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen in Bubenreuth-
Nord und Bubenreuth-Siid finden § 137 BauGB (Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen), § 138
BauGB (Auskunftspflicht) und § 139 BauGB (Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentrager
fir die in den Untersuchungsgebieten gelegenen Grundstiicke, sieche Gebietsabgrenzung) gem. § 141
Abs. 4 BauGB Anwendung.

Die Auskunftspflicht ist in § 138 BauGB geregelt. Danach sind Eigentiimer, Mieter, Pachter und sons-
tige zum Besitz oder zur Nutzung eines Grundstiicks, Gebaudes oder Gebaudeteiles Berechtigte sowie
ihre Beauftragten verpflichtet, der Gemeinde oder ihren Beauftragten Auskunft Gber die Tatsachen zu
erteilen, deren Kenntnis zur Beurteilung der Sanierungsbediirftigkeit eines Gebietes oder zur Vorbe-
reitung oder Durchfiihrung der Sanierung erforderlich ist. Wie aus Punkt 1.2 bzw. Abb. 1 hervorgeht,
wurden zur Feststellung des Modernisierungs- und Sanierungsbedarfs im jeweiligen Untersuchungs-
gebiet mehrere Beteiligungsschritte durchgefiihrt. Die Ergebnisdarstellung erfolgt in Kapitel 4.

1.4 Bewertungsgrundsatze fiir stadtebauliche Missstande

Die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes richtet sich nach den Vorgaben des BauGB und
setzt das Vorhandensein von stadtebaulichen Missstanden voraus.

GemaR § 136 Abs. 2 Nr. 1 BauGB liegen stadtebauliche Missstiande vor, wenn ein Gebiet nach seiner
vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbei-
tenden Menschen, auch unter Bericksichtigung der Belange des Klimaschutzes, nicht entspricht. In
diesem Fall liegt eine Substanzschwache vor. Nach § 136 Abs. 2 Nr. 2 BauGB liegt ein stadtebaulicher
Missstand vor, wenn das Gebiet in der Erflllung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm
nach seiner Lage und Funktion obliegen. In diesem Fall liegt eine Funktionsschwache vor, die durch
Mangel in der Struktur und Funktion eines Gebietes im Verflechtungsbereich begriindet ist.

Substanzschwache

Folgende Punkte sind nach Baugesetzbuch § 136 Abs. 3 Nr. 1 bei der Bewertung von Substanzschwa-

chen zu berticksichtigen:

a) die Belichtung, Besonnung und Belliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten.

b) die bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und Arbeitsstatten.

c) die Zugénglichkeit der Grundstiicke.

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

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

f) die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen,
insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen.

g) die vorhandene ErschlieBung.

h) die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung und der
Versorgungseinrichtungen des Gebietes unter Bericksichtigung der allgemeinen Anforderungen an
den Klimaschutz und die Klimaanpassung.
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Funktionsschwache

Bei vorliegenden Mangeln in der Struktur und Funktion eines Gebietes ist eine Funktionsschwache
gegeben. Nach § 136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB sind folgende Faktoren bei der Bewertung einer Funktions-
schwiéche zu beriicksichtigenden:

a) der flieBRende und ruhende Verkehr,

b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebietes unter Beriicksichtigung sei-
ner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

c) dieinfrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes, seine Ausstattung mit Griinflichen, Spiel- und
Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Berlicksichtigung der sozi-
alen und kulturellen Aufgaben dieses Gebietes im Verflechtungsbereich.

Substanzschwachen und Funktionsschwachen wurden im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchun-
gen untersucht. Hinweise darauf gab es bereits durch das ISEK im Rahmen des Bubenreuth 4.0 - Pro-
zesses. Dabei geht es im Rahmen der VU insbesondere um das Feststellen des baulichen bzw. substan-
ziellen Zustands von Geb&duden und Freiflachen im Untersuchungsgebiet. Dariber hinaus geht es aber
auch um die mogliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit von 6ffentlichem Raum (StraBen- und
Freiraum), von Flurstiicken sowie zusammenhangenden Arealen im Untersuchungsgebiet bzw. mit di-
rektem Bezug zum Untersuchungsgebiet.

1.5 Abgrenzung des Untersuchungsgebiets Bubenreuth-Siid /
Geigenbauersiedlung

Das Untersuchungsgebiet Bubenreuth-Siid/ Geigenbauersiedlung ist laut Angebotsaufforderung wie
folgt abgegrenzt.

Abb. 2: Untersuchungsgebiet Bubenreuth-Siid It. Beschlusslage als Basis der Auftragserteilung durch
die Gemeinde Bubenreuth

rd
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Das Untersuchungsgebiet besteht demnach aus der eigentlichen Geigenbauersiedlung (Abb. 3: Teilge-
biet 1), erganzt um Teilgebiete der sich anschlieBenden Siedlungserweiterungen (TG. 2, 3, 4a und 4b).

Abb. 3: Teilbereiche des Untersuchungsgebiets Bubenreuth-Siid

Im Rahmen der ersten Stufe der Vorbereitenden Untersuchungen bestatigte sich der anfanglich ange-
nommene Sanierungsverdacht in den Teilgebieten 2, 3, 4a und 4b nicht, sodass in Abstimmung mit der
Gemeinde Bubenreuth und der Regierung von Mittelfranken die vertiefte Untersuchung auf ein redu-
ziertes ,,MalRnahmenverdachtsgebiet” eingegrenzt wurde. Dieses umfasst die eigentliche Geigenbau-
ersiedlung, einschlielllich der Gewerbeareale entlang der Bahn bis hin zu den sogenannten Postel-
dckern (Teilgebiet 1). Dieses Gebiet wurde im Anschluss daran vertieft untersucht bzw. beziglich ihrer
Entwicklungsmoglichkeiten betrachtet.

Zu den Teilgebiete, 2, 3, 4a und 4b wird im Rahmen der erganzenden Empfehlungen im Bericht, au-
Rerhalb eines moglichen Sanierungsgebietsverfahrens, kurz eingegangen.
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2. Bestehende Planungen und Vorgaben mit Relevanz fiir das Untersuchungs-
gebiet

2.1 Landes- und Regionalplanung (Auszug aus B. 5.0-ISEK-Bericht)

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.
Die genannten Ziele sind in der Regel Soll-Vorschriften, d.h. sie sind innerhalb eines gewissen Beurtei-
lungsspielraums verbindlich. Aber auch ordnende bzw. bauliche Eingriffe im Rahmen von ,,Stadtebau-
lichen SanierungsmaRBnahmen” gemald BauGB orientieren sich an den Vorgaben der Landesentwick-
lung und Regionalplanung, die sich iber den Flachennutzungsplan in verbindlichen Bauleitplanen nie-
derschlagen.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern ist das ,fachlbergreifende Zukunftskonzept der Bayeri-
schen Staatsregierung fiir die raumliche Ordnung und Entwicklung Bayerns”. Das LEP hat die Aufgabe:
die Grundziige der raumlichen Entwicklung und Ordnung festzulegen, vorhandene Disparitdten im
Land abzumildern und die Entstehung neuer zu vermeiden, alle raumbedeutsamen Fachplanungen zu
koordinieren sowie Vorgaben zur raumlichen Entwicklung fiir die Regionalplanung zu geben.

Das Ziel der Schaffung gleichwertiger Lebensbedingungen in Deutschland aus dem ROG findet sich
auch als Hauptziel der raumstrukturellen Gliederung im LEP/ Teil A — Uberfachliche Ziele wieder. Be-
zuglich der Inhalte des LEP wird auf die Ausfiihrungen im B 4.0 — ISEK - Bericht sowie die aktuellen
Ausfihrungen auf der entsprechenden Internetseite verwiesen:

www.landesentwicklung-bayern.de/instrumente/landesentwicklungsprogramm/

Regionalplan

Der Regionalplan der Region 7 — Industrieregion Mittelfranken liegt seit 1988 vor und wurde lber ver-
schiedene Fortschreibungszyklen an die aktuellen Entwicklungen angepasst. Er konkretisiert die Ziele
und Aussagen des LEP auf regionaler Ebene (Quelle: https.//www.nuernberg.de/internet/pim/regio-
nalplan.html). Die Zielvorgaben des Regionalplans fir Bubenreuth wurden im B 4.0 — ISEK- Bericht 2017
ausfihrlich erlautert.

Die beiden folgenden Planausschnitte geben die
Einbindung der Gemeinde Bubenreuth in die Re-
gion wieder.

Dabei grenzt Bubenreuth unmittelbar an die Met-
ropole Erlangen an und ist Teil des Stadt- und Um-
landbereichs im groRen Verdichtungsraum Niirn-
berg/Flrth/Erlangen. In Bezug auf seine zentral-
ortliche Funktion gehort es laut Aktualisierung des
Regionalplans in 2019 zum Nahbereich des
,Grundzentrums” Baiersdorf.

000
IRRN

B
IS
&

S

9L,
BN,
R

Abb. 4a (links): Ausschnitt aus , Karte 1 Raum-
struktur” des Regionalplans fiir die Industriere-
gion Mittelfranken von 2007
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Abb. 4b: Ausschnitt aus der Karte ,,Zentrale Orte und Nahbereiche”, Begriindungskarte 3 von 2019
(Quelle: Planungsverband Region Niirnberg)
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l:l Gemeindegrenze
Gemeindefreies Gebiet

« —  Zusammengehdrige Gebietsteile

D Regionsgrenze

Neben ROG, LEP und Regionalplan wird die Ortsentwicklung auf der Basis der Beschliisse des Gemein-
derats insbesondere durch Flachennutzungsplan, Bauleitplane und Biirgerentscheide planungsrecht-
lich bzw. politisch konkretisiert bzw. festgelegt.

2.2 Vorgaben aus dem Bubenreuth 4.0 - ISEK - Bericht

Im Integrierten Stadtebaulichen Entwick-
lungskonzept vom Nov. 2017 wurden die
Handlungsschwerpunkte fiir die Ortsent-
wicklung der nachsten 15 Jahre auf der
Basis einer breiten Birgerbeteiligung for-
muliert. Die Handlungsansatze gehen zu-
sammengefasst aus ,Plan 6: Entwick-
lungskonzept” hervor. Die detaillierten
»,Vorgaben” sind dem Bericht zu entneh-
men. (siehe Bubenreuth 4.0-ISEK-Bericht,
Gemeinde Bubenreuth)

Abb. 5: Entwicklungskonzept aus dem
Bubenreuth 4.0 - ISEK — Bericht, 2017,
Quelle: Gemeinde Bubenreuth
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2.3 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan (FNP) mit Landschaftsplan (LP)

Wie bereits im B 4.0-ISEK-Bericht festgestellt, wurden die Planungsvorstellungen der Gemeinde Bu-
benreuth erstmals 1974 auf der Grundlage eines rechtswirksamen FNP formuliert. Der aktuell rechts-
wirksame FNP wurde im Jahr 2000 Uberarbeitet. Der FNP wurde zudem im Jahr 2010 in digitaler Form
neu aufgebaut. In den Folgejahren wurden im Rahmen von Bauleitplanverfahren einige FNP-Anderun-
gen in Form von Parallelverfahren durchgefiihrt.

In Bezug zum Untersuchungsgebiet Bubenreuth-Siid/ Geigenbauersiedlung liegen Voriiberlegungen zu
Anderungen infolge von laufenden bzw. bevorstehenden Planungsverfahren fiir folgende benachbarte
Bereiche vor:

- Postelidcker/ Mitte: Derzeitig als landwirtschaftliche Fldche genutzt, Sachstand: Rahmenplanung;
- Sudhang: Bestehendes ,Allgemeines Wohngebiet”, Sachstand: naturschutzrechtliche Untersu-
chungen zeigen erhebliches Konfliktpotential auf

Das Untersuchungsgebiet Bubenreuth-Siid / Geigenbauersiedlung ist im rechtswirksamen FNP wie
folgt dargestellt: Nahezu der komplette Bereich westlich einer Linie Birkenallee, Eichenplatz, Hans-
Birkmayr-Str. und Rosenhiigel ist als Mischgebiet (MI, § 6 BauNVO) dargestellt. Lediglich die Flache des
Eichenplatzesist als ,Offentliche Griinfliche ohne Zweckbestimmung” dargestellt. Zu erkennen ist wei-
terhin die Darstellung einer imposanten Eiche als Naturdenkmal (ND). Ostlich dieser Linie ist der Be-
reich bis zum Rande des Bischofmailwaldes tiberwiegend als allgemeines Wohngebiet (WA, § 4
BauNVO) dargestellt. Der Bereich 6stlich des Eichenplatzes (Altenheim) ist als ,,Gemeinbedarfsflache”
fiir ,sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” dargestellt.

Abb. 6: Auszug aus dem
rechtswirksamer Fldchennut-
zungsplan der Gemeinde fiir
Bubenreuth-Siid/ Geigenbau-
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Bebauungsplane, die das Untersuchungsgebiet Geigenbauersiedlung tangieren

Bebauungsplane sind nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Sie regeln
die stadtebauliche Ordnung eines Gebietes durch rechtsverbindliche Festsetzungen. Die im Gemein-
degebiet von Bubenreuth bislang aufgestellten Bebauungspldane sind nachfolgender Graphik (Aus-
schnitt aus dem Ubersichtsplan der Gemeinde Bubenreuth, siehe auch Plan 5.5, zu entnehmen.

Demnach tangieren direkt keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane das Untersuchungsgebiet der
vertieften Untersuchung. Die Bebauungspline ,Ostlich der Birkenallee”, , DamaschkestraBe” und
»Sudhang” schlieRen sich weiter 6stlich und sidlich an das Gebiet an.

P Abb. 7: Rechtsverbindliche Be-
__| bauungspldne im Bereich des

_| Untersuchungsgebiets Buben-
_| reuth Siid / Quelle: Gemeinde
Bubenreuth

2.4 Sonstige Bindungen, Planungen bzw. Satzungen (Stand Marz 2020)

Abgeschlossenes Vorhaben der Deutschen Bahn mit Auswirkung auf das Untersuchungsbiet:

In den Jahren 2015 — 2018 wurde die Bahnlinie NUrnberg-Bamberg im Bereich der Gemeinde Buben-
reuth von zwei auf vier Gleise erweitert. Die Umbaumalnahmen, einschlieRlich der LarmschutzmaR-
nahmen, sind Gberwiegend abgeschlossen. Ggf. steht noch folgende erganzende infrastrukturelle
MaRnahme an:

- Bau eines FuRR- und Radwegs entlang der Bahn, aus Richtung Stden von der Bahnunterfiihrung
»Mausloch” kommend in Richtung , H6fner Gelande” und ggf. dariiber hinaus in Richtung Postel-
acker;

Stellplatz- und Garagensatzung der Gemeinde Bubenreuth:

Die,,Satzung der Gemeinde Bubenreuth tber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen” und deren
Abl6sung liegt in der Fassung vom 18.01.2006, geandert durch Satzung vom 24.02.2010 vor
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3. Bestandsaufnahme und Analyse

3.1 Historische Entwicklung des Ortes Bubenreuth und seines ,,stidlichen Orts-
teils”, der Geigenbauersiedlung

Bubenreuth und damit der Altort (,,nordlicher Ortsteil”) dirfte bereits im 11. Jahrhundert n. Chr. ent-
standen sein, wurde aber erst spater urkundlich erwahnt. Die Endung des Ortsnamens ,,-reuth” deutet
auf eine Rodungssiedlung hin. Der Ortsname ,,Bubenrode” wird in einer Urkunde Konig Konrads IV.
vom 24. November 1243 erstmalig aufgefiihrt. Die Keimzelle des Ortes bestand wohl aus zwei Lehens-
hofen, dem sogenannten ,,Scherleshof” des Barons Eyb und spater Volckamer von Kirchensittenbach.
Bei dem anderen Hof handelte es sich vermutlich um den sogenannten ,Schmiedelhof”, einem Dom-
probsteiafterlehen der Schlossbesitzer von Rathsberg, der zur Dompropstei Bamberg gehorte. Bis in
das 13. Jhd. zahlte der Ort zu den Besitzungen des Bistums Bamberg und gehorte spater landesherrlich
zur Markgrafschaft Bayreuth. Das markgrafliche Oberamt befand sich im Nachbarort Baiersdorf.

Durch die Angaben im Zins- und Lehensbuch des bambergischen Amtes Biichenbach von 1580 lassen
sich elf Giiter, die alle entlang der heutigen Hauptstralle gelegen waren, lokalisieren. Der Bereich um
den , Scherleshof” zwischen Scherleshofer Stralle und dem heutigen Wiesenweg sowie der innere Be-
reich der heutigen Hauptstralie bildeten damit den friihen Ortskern.

Im Jahre 1791 wurde Bubenreuth mit dem Markgrafentum Ansbach-Bayreuth preulRisch, 1807 fiel es
im Frieden von Tilsit an Frankreich und in der Folge 1810 an Bayern. Nach der Reformation wurden nur
die Bauern auf dem Scherleshof evangelisch, die Besitzer der bambergischen Giiter blieben weiterhin
katholisch.

Das zustandige Bezirksamt, das dem heutigen Landratsamt entsprach, lag in Erlangen. Seit 1818 ge-
wahrte das Bayerische Gemeindeedikt eine beschrankte kommunale Selbstverwaltung, erst mit der
Weimarer Verfassung von 1919 erlangten die Gemeinden das Recht der vollen politischen Selbstver-
waltung. Anlasslich der Gebietsreform von 1972 blieb Bubenreuth als eigenstandige Gemeinde erhal-
ten.

In der Zeit der Demagogen-Verfolgung konnten sich die Erlanger Burschenschafter in Bubenreuth un-
beobachtet von den Behdrden des Staates und der Universitat treffen. Bald schon wurden sie deshalb
die Bubenreuther genannt. Die Burschenschaft Gbernahm den Ortsnamen zundchst in latinisierter
Form als ,Bubenruthia“, spater nannte sie sich ,,Burschenschaft der Bubenreuther”. Die Bubenreuther
Bauern und die Bubenreuther Studenten sind seitdem zu einer engen Gemeinschaft verwachsen. Die
Kirchweih wird gemeinsam von den Bauern und den Studenten gefeiert. Seit 1914 gehort die Gastwirt-
schaft Morsbergei (Hauptstr. 14) der ,,Burschenschaft die Bubenreuther” (Quelle: Gemeinde Buben-
reuth: Geschichte der Gemeinde Bubenreuth, 2018).

Entstehung des neuen Ortsteils, der Geigenbauersiedlung

Ein groBer Entwicklungsschritt Bubenreuths erfolgte mit der Ansiedlung der aus Schénbach im Sude-
tenland vertriebenen Geigenbauer. In den Jahren 1949 bis 1957 wurde die sogenannte ,,Geigenbauer-
siedlung” mit rund 500 Wohnungen auf der Grundlage einer Gesamtplanung in fiinf Bauabschnitten
errichtet. Fortan entwickelte sich Bubenreuth zum Zentrum der nordbayerischen Musikinstrumenten-
fabrikation, die sich trotz zunehmender Konkurrenz aus Fernost bis gegen Ende der 80er Jahre halten
konnte. Auch heute noch sind, liber das gesamte Ortsgebiet verteilt, eine Reihe von bedeutenden In-
strumenten-, Geigenbauer- und Zuliefer-Betriebe vorhanden. Die Einwohnerzahl stieg damit von 695
im Jahre 1949 in mehreren Schritten auf heute ca. 4.700 Einwohner.

In einer beispielhaften Zusammenarbeit von ansiedlungswilligen Vertriebenen aus Schonbach, ortli-
chen Grundeigentliimern, dem hiesigen Landrat Hohnekopp, dem 1. Blirgermeister der Gemeinde Bu-
benreuth, Hans Paulus und der Bayerischen Staatsregierung wurde die groRraumige Ansiedlung im
slidlichen Gemeindegebiet vollzogen, basierend auf einem einstimmigen Gemeinderatsbeschluss.

Auf der Basis einer Gesamtplanung wurde die St. Joseph-Stiftung, Bamberg als Bautrager beauftragt.
Am 20. Oktober 1949 erfolgte die Grundsteinlegung fiir den 1. Bauabschnitt am Haus Nr. 1 in der
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Schénbacher StraRe am Platz der ,,Bubenreuthia-Eiche”. Wie von Joseph Stohr (Quelle: Gemeinde Bu-
benreuth, 775 Jahre Bubenreuth, 2018) ausfiihrlich beschrieben, erfolgte die Umsetzung in mehreren
Bauabschnitten, wobei zunachst 5 zweigeschossige Wohnblécke entlang der nordlichen Seite der
Schénbacher Stalle entstanden. Eng damit verbunden waren InfrastrukturbaumaBnahmen, wie der
Bau eines Tiefbrunnens mit Hochbehilter, der eines Transformatorenhauschens und der einer provi-
sorischen Klaranlage. Durch die Anwendung der Tafelbauweise, System Hebel konnten die ersten Ge-
badude in einer Bauzeit von gut 3 Monaten errichtet werden. Dabei wurden fiir die AuRenwande dampf-
gehartete Gasbetonplatten in den MalRen 15 cm dick, 50 cm breit und in Geschosshohe eingesetzt. Die
Dacher wurden mit einem Dachwinkel von 51 Grad errichtet. Die Wohnungen bestanden aus Wohn-
kiiche, Elternschlafzimmer, Kinderschlafzimmer, WC und einem schmalen Flur, bei Wohnungsgrofien
von knapp unter 45 m2. Die zunichst nicht ausgebauten Dachgeschosse sollten von der Planung her
zum Trocknen der Tonhodlzer dienen und wurden spater in Wohnungen umgewandelt.

Der Hausbau war Uber sogenannte ,Eigenkaufheime” geplant, wobei die Hauser spater von Mietern
zum Selbstkostenpreis von der St. Joseph-Stiftung erworben werden konnten.

Fortan ging es nach Bauabschnitten wie folgt weiter:

Der zweite Bauabschnitt erfolgte ab 1950 mit 120 Wohnungen auf der stidlichen Seite der Schénba-
cher Stralle, am Platz an der Bubenruthia-Eiche und an der 6stlichen Halfte der Joseph-Otto-Kolb-
StralBe. Er wurde in Massivbauweise umgesetzt, wobei aus Warmedammgriinden die Bauweise umge-
stellt wurde: Keller in Vollbetonsteinen, AuBenwéande in Hohlblocksteinen aus Bimsbeton. Die Besie-
delung erfolgte von Anfang an nahezu gleichzeitig durch Bewohner und Betriebe (Funktionsmischung).

Der dritte Bauabschnitt wurde ab 1951 mit 112 Wohnungen in 14 Blocken in der heutigen Ketteler
StralRe und zum Teil an der Sudetenstrale vollzogen. Gleichzeitig errichtete man die Lehrwerkstatte,
die Platz fur etwa 30 Lehrlinge bot. Deren sanitdre Anlagen waren zunachst auch fiir die Bewohner
gedacht, da damals Bader in den Hausern fehlten.

Der Vierte Bauabschnitt, der ab 1952 mit 96 Wohnungen umgesetzt wurde, erfolgte zusammen mit
Pfarrhaus und Saal fiir die katholische Jugend.

Der fiinfte Bauabschnitt wurde von 1955 bis 1957 mit 110 Wohnungen am Marienplatz, an der Da-
maschkestraBe und an der SudetenstraRe errichtet. Uber das sogenannte ,,Adenauer-Programm® wur-
den 1958 sieben Familieneigenheime mit 10 Wohnungen fiir Kinderreiche Familien errichtet. Bundes-
kanzler Konrad Adenauer besuchte selbst am 11.09.1957 die Siedlung. In der Folge errichtete man
1963 ein sechsgeschossiges Y-Haus an der DamaschkestralRe mit 40 Wohnungen, 1962/63 wurden wei-
tere Hochhauser sowie zweigeschossige Reihenhaduser nordlich des heutigen Rathauses zwischen Bir-
kenallee und BergstraBe bzw. Binsenallee errichtet. Von den 636 seit 1949 6ffentlich geforderten
Wohneinheiten wurden 562 durch die St. Joseph Stiftung errichtet. (Quelle: Gemeinde Bubenreuth:
Geschichte der Gemeinde Bubenreuth, 2018)

Fa. Karl Hofner

7458

N o

Abb. 8: Links, Luftbild von 1958 von der Geigenbauersiedlung (Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Da-
tei:Geigenbauersiedlung.png ) und rechts Firma Héfner (Quelle: Verein Bubenreutheum e.V., 23.01.2018)
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3.2 Bevolkerungsstruktur, Soziales und Kultur

Bevolkerungsstruktur

In Bubenreuth waren zum 31.12.2019 4.674 Personen mit Haupt- und 299 mit Nebenwohnsitz gemel-
det. 4552 deutsche und 421 auslandische Staatsangehorige aus 75 Nationen haben in Bubenreuth ih-
ren Lebensmittelpunkt (Quelle: Gemeinde Bubenreuth, 2020). Bezogen auf 4.552 Personen mit Erst-
wohnsitz in 2014 und ca. 2000 Haushalten ergibt sich eine durchschnittliche HaushaltsgrofRe von 2,3
Personen pro Haushalt. Betrachtet man die Entwicklung der Bevolkerung in den letzten Jahren, so kann
Bubenreuth lediglich eine marginale Bevolkerungszunahme verzeichnen (s. Abb. 9). Diese Entwicklung
ergibt sich durch das Zusammenspiel von Salden aus der natirlichen Bevolkerungsbewegung (Diffe-
renz zwischen Geburten und Sterbefallen) und der Wanderungsbewegung (Differenz zwischen Zu- und
Fortziigen), wie Abb. 11 zeigt.

Wahrend Bubenreuth seit 2011 insgesamt eine leicht positive Wanderungsbewegung aufweist, ist die
natirliche Bevolkerungsentwicklung aufgrund des ,,demografischen Wandels“ bzw. der ,Uberalterung
der Gesellschaft” riicklaufig. Auch wurden seit Jahrzehnten keine Neubaugebiete ausgewiesen, die sich
dann tiber den dadurch erzielten Bevolkerungszuwachs statistisch niedergeschlagen hatten.

Bevdlkerungsentwicklung
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Abb. 9: Bevélkerungsentwicklung der Gemeinde Bubenreuth zwischen 1840 und 2017, Quelle: Bayerische
Landesamt fiir Statistik, Statistik kommunal 2018
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Abb. 10: Altersstruktur der Bevélkerung der Gemeinde Bubenreuth zwischen 1840 und 2017, Quelle:
Bayerische Landesamt fiir Statistik, Statistik kommunal 2018

Die deutliche Zunahme der , Altersgruppen” ab 50 Jahren bzw. ab 65 Jahren in 2011 bzw. 2017 bei
gleichzeitiger Stagnation der unter 18-Jahrigen zeigt den Entwicklungstrend fiir ganz Bubenreuth auf.
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Abb. 11: Natiirliche Bevélkerungsbewegung und Wanderungen der Bevélkerung der Gemeinde Buben-
reuth zwischen 1840 und 2017, Quelle: Bayerische Landesamt fiir Statistik, Statistik kommunal 2018

Wie aus Abb. 11 hervor geht, wird das Defizit bei der natirlichen Bevolkerungsbewegung nur teilweise
durch den erzielten geringen Wanderungsgewinn kompensiert. Dies dirfte v.a. daran liegen, dass ei-
nerseits die Uberalterung der Bevélkerung in Bestandsobjekten zunimmt und andererseits ein Zuwan-
derungsgewinn — zumindest voribergehend — mit Ausnahme des Zuzugs junger Familien mit Kindern
(3-Personenhaushalte und grofRer) in vorher durch wenige dltere Bewohner (1 bis 2-Personenhaus-
halte) bewohnten Hausern bzw. Wohnungen, nur Gber Neubauten aufgrund von Nachverdichtung
stattfinden kénnte. Aufgrund dieser Tatsache hat sich der Gemeinderat im Rahmen des B 4.0-ISEK-
Prozesses mehrheitlich dafiir entschieden, in den nachsten Jahren eine schrittweise Neubauentwick-
lung auf den ,Postelackern” anzugehen. Diese Entscheidung erfolgte wohl auch vor dem Hintergrund
der Infrastruktursicherung (Grundschule, Jugendraum etc.) vor Ort in Bubenreuth.

Die kleinrdaumliche Altersstruktur fiir die Geigenbauersiedlung im Vergleich zu der Bubenreuths zeigt
nachfolgende Abb. 12 auf. Sie entstand im Rahmen des B 4.0-ISEK-Prozesses und diirfte, trotz der Da-
ten aus 2015, die Situation noch heute in etwa abbilden.

Altersstruktur in der Geigenbauersiedlung im Vergleich

Die Altersstruktur der Geigenbauersiedlung entspricht in etwa der des Gesamtortes, wobei die Anteile
adlterer Bevolkerungsgruppen noch iber denen des Gesamtortes liegen, wie nachfolgende Graphiken

zeigen:
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Abb. 12: Altersstruktur der Geigenbauersiedlung und des Gesamtortes von Bubenreuth, Quelle: Anstalt
fiir Kommunale Datenverarbeitung Bayern/ AKDB, 2015, Datenbasis: Haupt- und Nebenwohnsitze!
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Aufgrund des Fehlens aktueller kleinrdumiger Bevolkerungszahlen fiir die Geigenbauersiedlung wer-
den im Folgenden die Zahlen aus 2015 fiir verschiedene Teilrdume Bubeneuths herangezogen, wie
nachfolgende Tabelle 13 zeigt.

Einwohner in Bubenreuth nach Altersgruppen *) beriicksichtigt sind Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz, Stand
2015

Vogelsied- | Altor | Schul Pickels- Geigenbauersied- Rudelswei- Buben-
Altersgruppe lung t e berg lung Siidhang her reuth
EW gesamt 1336 323 742 686 1223 538 72 4920
unter 6 Jahren 62 13 62 34 64 28 3 266
6 bis unter 15 130 28 61 58 81 83 11 452
15 bis unter 18 42 13 23 31 34 11 5 159
18 bis unter 25 99 31 56 51 100 42 3 382
25 bis unter 30 64 19 40 38 81 17 1 260
30 bis unter 50 349 93 203 196 339 151 19 1350
50 bis unter 65 279 62 152 133 220 102 8 956
65 oder adlter 311 64 145 145 304 104 22 1095

Abb. / Tab. 13: Einwohner in Bubenreuth und seinen Teilrdumen nach Altersgruppen und Gesamt,
Quelle: im Rahmen des B 4.0-ISEK-Prozess durch die AKDB ermittelt

Im Anschluss daran zeigt Tabelle 14 den Altersgruppen-Vergleich unter 25-Jahriger in der Geigenbau-
ersiedlung, fiir 2015, mit der des Gesamtortes, des Landkreises ERH sowie mit der von ganz Bayern,
jeweils flr 2017, auf. Bei der Entwicklung der ,,unter 6-Jahrigen”, der ,,6 bis unter 15-Jahrigen” sowie
der ,,15 bis unter 18-Jahrigen an der Gesamtbevodlkerung liegt die Geigenbauersiedlung z.T. deutlich
unter den Anteilswerten Bubenreuths, des Landkreis ERH bzw. Bayerns. Lediglich bei der Gruppe der
,»18 bis unter 25-Jahrigen” weist die Geigenbauersiedlung mit 8,2% an der Quartiersbevélkerung ge-
geniber dem Gesamtort Bubenreuth, dem Landkreis ERH sowie dem Land Bayern deutlich héhere
bzw. allenfalls gleiche Anteilswerte auf.

Vergleich der Altersdurchschnittswerte

Altersgliederung in % der Ge- Geigenbauer- Bubenreuth LK ERH Bayern
samtbevélkerung siedlung 2017 2017 2017

2015
Unter 6 Jahre 52/64 5,5/ 259 5,9 5,6
6 bis unter 15 6,6 /81 9,0/421 8,6 7,9
15 bis unter 18 2,8/34 3,0/141 3,1 2,9
18 bis unter 25 8,2/100 7,4/ 346 7,2 8,1

Tab.14: Anteile von Kindern, Jugendlichen und jungen Erwachsenen absolut bzw. in % im Vergleich mit
Landkreis Erlangen-Héchstadt und Bayern, Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, 2016 bzw. 2018
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Entwicklung der Geigenbauersiedlung unter sozialen Aspekten
Im Untersuchungsgebiet sich folgende soziale Einrichtungen angesiedelt:

Kindergarten

Der traditionsreiche eingruppige Musikkindergarten betreibt seit 2019 zusatzlich eine Wald-Kindergar-
ten-Gruppe, die auf einem Grundstiick am norddstlichen Rande der Geigenbauersiedlung eingerichtet
wurde. Weitere flinf Kindergartengruppen halt der , Kath. Kindergarten St Marien” an der Birkenallee
60 vor. Diese kdnnen bei einer Distanz von ca. 300 bis 800 Metern noch gut von der Geigenbauersied-
lung erreicht werden.

Altenheim St. Franziskus

Das Altenheim befindet sich im Eigentum der St. Josephsstiftung, Bamberg bzw. in der Tragerschaft
der Caritas, Bamberg. Es weist einen barrierefrei gestalteten Versammlungsraum im Erdgeschoss auf,
der jedoch gegenwartig (noch) keine besondere Treffpunkts-Funktion fiir die Geigenbauersiedlung
Ubernehmen kann.

Sonstige Treffpunkt-Moglichkeiten in der Geigenbauersiedlung

Neben dem Versammlungsraum des Altenheims existiert nur noch das Café Kontrabass, des Gastehau-
ses Langhammer, welches jedoch - mit der Ausnahme bei Gruppenreservierungen - nur noch an Sonn-
tagen von 8.00 bis 18.00 ge6ffnet hat. Die ehemalige Kantine der Instrumentenbauer, die am Eichen-
platz existierte, wurde vor Jahren bereits geschlossen.

Dariber hinaus steht aulRerhalb bzw. am Rande des Gebiets als quartiersnahes Objekt das katholische
Pfarrzentrum Maria Heimsuchung an der Birkenallee 60 mit Aufenthaltsradumen bzw. einem Saal zur
Verfigung. Damit ist das Untersuchungsgebiet selbst u.E. und nach Aussage einiger Birger/innen ge-
genwartig trotzdem nicht ausreichend mit Gberkonfessionellen Aufenthaltsmaoglichkeiten als Ankniip-
fungspunkte flr gesellschaftliches Leben versorgt.

Abb. 15: Versammlungsméglichkeiten in der Geigenbauersiedlung Altenheim und Kath. Pfarrheim

Entwicklung der Geigenbauersiedlung unter kulturellen Aspekten

Die bereits dargelegte besonderen Geschichte Bubenreuths mit der Geigenbauersiedlung ab dem
Zweiten Weltkrieg als europaweit bedeutender Instrumentenbau-Standort flihrte Zug um Zug begin-
nend ab ca. 1950 zur Ansiedlung von Instrumentenbauern bzw. Zulieferbetrieben in und um die Gei-
genbauersiedlung und spater im gesamten Ortsgebiet. Nachdem jedoch der Strukturwandel der Bran-
che auch Bubenreuth ab Mitte der 70er Jahre erfasste, kam es in der Folge zu Betriebsverlagerung und
—aufgaben. Wichtige Betriebe mit ihren Arbeitsplatzen, wie v.a. die Firmen ,Framus”, ,Ho6fner” und
»Klier” gingen am Standort Bubenreuth verloren.

Diese Entwicklung konnte dem Ruf der verbliebenen Produktions- und Zulieferbetriebe des Instrumen-
tenbauerhandwerks jedoch nichts anhaben. Neben der Egerlander Geigenbauerkapelle, dem Egerlan-
der Heimatchor und anderen bewahrt noch heute der Verein Bubenreutheum e.V. das kulturelle Erbe
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aus der Egerlander Zeit, der Vertreibung, der Ansiedlung in Bubenreuth und der Entwicklung des In-
strumentenbaustandorts Bubenreuth.

Der Verein versucht die Instrumentenbautradition durch Veranstaltungen und Publikationen wach zu
halten sowie wichtige Dokumente und Schaustiicke gegenwartig noch ,,eher behelfsmalig” auszustel-
len. Dies gelang bis heute nur in relativ beengten Raumlichkeiten im UntergeschoRR des Rathauses,
welches selbst im Verwaltungsgebdude der ehemaligen Instrumentenfabrik ,Framus® untergebracht
ist und damit historisch bedeutsame Wurzeln besitzt.

Auf der Basis des B 4.0- ISEK — Prozesses wurde die Idee entwickelt, eine integrative Einrichtung mit
den Nutzungen Birgerhaus, Gemeindebicherei und Ausstellungsraum/ Museum auf dem mittlerweile
von der Kommune erworbenen Grundstlick der HauptstraRRe 7 im Altort zusammen mit den Blirgern
und Initiativen vor Ort und gefordert durch die Stadtebauférderung aufzubauen.

Durch die MaRnahme kdnnte nicht nur das Ortsleben wichtige Impulse erfahren, sondern es kann viel-
mehr davon ausgegangen werden, dass damit die Bedeutung des Instrumentenbaustandorts Buben-
reuth mit seiner dariber hinausgehenden Ortsgeschichte bewahrt und weiterentwickelt werden kann.
Dies dirfte einerseits dem Image der Gemeinde niitzen und andererseits den verbleibenden mittel-
standigen Instrumentenbauern und Zulieferern Hilfestellung und Ansporn in Bezug auf die Betriebssi-
cherung und ggf. aktive Beteiligung sein. Mit der absehbaren Realisierung wiirde die ,einmalige
Chance beim Schopf gepackt”, eine integrative und identitatsstiftende Einrichtung in Bubenreuth zu
entwickeln, zum Wobhle aller Biirger/innen.

Eichenplatz mit Geigenbauer- und Bubenruthia-Denkmal

Auf der Basis der Gesamtplanung fur die neu geschaffene Siedlung, erhielten der ,Eichenplatz” und
der ,Marienplatz” eine besondere Bedeutung als zentrale Platze zugewiesen. Dabei konnte vor allem
der Eichenplatz bis heute seine Bedeutung als wichtiger Identifikations- und Aufenthaltsort fiir die Gei-
genbauersiedlung selbst und v.a. auch fiir gemeindeweite Feste (Weihnachten, Gemeinde- und Ver-
einsjubilden etc.) erhalten.

Besondere Bedeutung hat das auf dem zentralen Platz der Bubenreuther Geigenbauersiedlung ste-
hende Geigenbauerdenkmal. Es wurde im Jahr 1969 anldsslich zweier zeitgleicher Ereignisse, der 20-
jahrigen Grundsteinlegung der Siedlung Bubenreuth und der 650-jahrigen Stadterhebung von Schon-
bach/ Luby eingeweiht. Das Denkmal lehnt sich In seiner Ausfiihrung eng an das im Jahr 1927 einge-
weihte, deutlich groRere und seiner Zeitstellung entsprechend monumentalere Geigenbauerdenkmal
in Schénbach/Luby an, ohne den Anschein einer exakten Kopie zu erwecken. Als ausfiihrender Kiinst-
ler konnte der renommierte Erlanger Bildhauer und Kiinstler Helmut Lederer (1919 — 1999) gewonnen
werden, der in Eger geboren wurde und nach seiner Vertreibung im Jahr 1945 in Erlangen gelebt hatte.

Abb. 16: : Bubenruthia-Denkmal (links),
Geigenbauerdenkmal (rechts),
jeweils auf dem Eichenplatz stehend
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Im Jahr 2019 wurde das Geigenbauerdenkmal in die Bayerische Denkmalliste aufgenommen. In der
offiziellen Bezeichnung bzw. Aktennummer: D-5-72-119-10 wird es wie folgt beschrieben:

»Denkmal, sog. Geigenbauerdenkmal, auf Voluten aufliegende Granitkugel mit der Bronzefigur eines
Geigenbauers, errichtet nach dem Vorbild des Geigenbauerdenkmals in Schonbach/ Luby zur Erinne-
rung an die 1946 von dort vertriebenen Geigenbauer, von Helmut Lederer, 1969; am zentralen Eichen-
platz der Geigenbauersiedlung.”

Das Bubenruthia-Denkmal befindet sich ebenfalls auf dem Eichenplatz, am Fulie einer alten grol3kro-
nigen Eiche und ist der Gedenkstein an die Toten der Burschenschaft der Bubenreuther. Auch im 1960
geschaffenen Gemeindewappen ist die Bubenruthia durch das Couleurband reprasentiert. Zudem er-
warb bereits am 27. Juni 1914 der Verein der Bubenreuther Philister e.V. die Mdrsbergei im Altort
zusammen mit einem Grundstlick samt Eiche am Wald, dem heutigen Eichenplatz, der sich nach wie
vor im Eigentum des Vereins befindet (Quelle: Gemeinde Bubenreuth).

3.3 Eigentumsverhaltnisse und Nutzungen

Eigentumsverhaltnisse im , Kerngebiet” der Geigenbauersiedlung
Die Eigentumsverhaltnisse im Untersuchungsgebiet Geigenbauersiedlung stellen sich wie folgt dar:

Ein- und zweigeschossige Wohn- und z.T. Gewerbebauten der eigentlichen Geigenbauersiedlung
Die Eigentumsverhaltnisse der Gebaude sind durch Einzeleigentum gepragt.

GeschoBwohnungsbau um den Marienplatz

Die Wohnungen in den dreigeschossigen Bauten um den Marienplatz wurden vor Jahren aus dem Ei-
gentum der St.-Joseph-Stiftung, Bamberg in Einzeleigentum tberfihrt.

GeschoBwohnungsbauten an der Damaschkestrafle

Die Wohnungen in der dreigliedrigen Wohnanlage befinden sich Im Eigentum der St.-Josephs-Stiftung,
Bamberg.

Gewerbegrundstiicke entlang der Bahnlinie, vom Héfner-Areal bis zur Fa. Gleissner

Gewerbliches Einzeleigentum steht z.T. seit einigen Jahren im Fokus von Bautragern.

Abb. 17: Beispiele Schénbacher Str., Geschosswohnungsbau Marienplatz und DamaschkestrafSe

Nutzungen in der Geigenbauersiedlung Bubenreuth

Der untersuchte, historisch begriindete Teil der eigentlichen Geigenbauersiedlung umfasst 265 Flur-
stlicke von denen ca. 260 bebaut sind. Mit ca. 419 feststellbaren Wohneinheiten gegentiiber 41 Gewer-
beeinheiten (Gewerbe- bzw. Handwerkstriebe des Instrumentenbaus, Nahversorgung, sonstiges
Handwerk und Dienstleistung) ist mittlerweile das Wohnen die pragende Nutzungsart. Die differen-
zierten Nutzungen im Untersuchungsgebiet und angrenzenden Ortsbereichen sind in ,Plan 2.4 Nut-
zungen” (siehe Anlage) dargestellt.
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Konkurrierende Nutzungen / Nutzungskonflikte bzw. Leerstand / Unternutzung

Umfeld Eichenplatz

Nutzungskonflikte ergeben sich einerseits durch den beengten StraBenraum mit unibersichtlichen
StraReneinmiindungen, Ein- und Ausfahrten (FrankenstraBe, Ketteler StraBe, Schonbacher Strale,
Sparkassenparkplatz, Parken um den Eichenplatz bzw. die ,Haltesituation” fir Andienung bzw. Einkauf
bzw. die beengte Situation der Bushaltestelle mit dem daneben liegenden Carsharing-Parkplatz. Eine
veranderte Situation kdnnte sich in Zukunft ggf. aus der Umnutzung des Altenheims und den dann
benotigten zusatzlichen Parkpldtzen ergeben, was Einfluss auf den 6ffentlichen Raum haben kénnte.

Abb. 18: Quelle: Google Earth, 13.02.2019

Gewerbegrundstiicke entlang der Bahn

Bislang sind grol3e Teile der ehemaligen Hofner-Betriebsgebdaude und Freiflachen nicht oder nicht aus-
reichend genutzt. Der Leerstand bedeutet v.a. auch ein nicht ausgeschopftes Gewerbe- bzw. ggf.
Wohnbauflachen-Potential fiir die Gemeinde Bubenreuth und beeintrachtig zudem das Ortsbild.

Leerstand bzw. Unternutzung bedeuten jedoch auch, dass gegenwartig weniger storender Verkehr die
engen, auf die Verkehrsverhaltnisse der 50er bzw. 60er Jahre zugeschnittenen ErschlieBungsstrallen
belastet. Umgekehrt ist nach Neuordnung und Umnutzung dieser Gewerbeareale in Richtung Wohn-
nutzung ein erhdhtes Verkehrsaufkommen in den angrenzenden SiedlungsstraRen (Schénbacher Str.,
Willi-Honekopp-Str., Werkstattenweg und Joseph-Otto-Kolb-Str.) zu erwarten.

Abb. 19: Genutzte Gewerbegrundstiicke entlang der Bahn z.T. genutzt, untergenutzt bzw. leerstehend
(Teilfliche des ehem. Héfner-Areals)
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3.4 Ortsstruktur, Ortsbild und Denkmalschutz

Ortsbildpragende Gebdude, StralRen und Platze sowie Strukturen in der Geigenbauersiedlung.

Struktur

N v 3 .
4//\’

' Quelle: Google Mgp\s, 22.07.2019

Abb. 20: Ansicht der ,,durchgeplanten” Siedlung aus der Entstehungszeit um 1950 und heute

Identitat

Abb. 21: Identifikationszeichen und —orte in der Geigenbauersiedlung, u.a. das unter Denkmalschutz
stehende Geigenbauerdenkmal (2. Bild von links)

Haupt- und Nebengebaude, urspriinglich gepragt vom Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten

Abb. 22: Beispiele fiir das geplante Nebeneinander von Wohnen u. Arbeiten sowie die Nahversorgung
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StraRenrdaume und Platze

Abb. 26: Sonstige ortsbildprdgende Objekte (Musikkindergarten, Altenheim St. Franziskus am Eichen-
platz, Einzelgebédude am Rande der Siedlung)
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Denkmalschutzbelange in der Geigenbauersiedlung

Von acht Ende 2019 in der Denkmalliste eingetragenen Baudenkmalern in Bubenreuth liegen sieben
im Kernbereich des Altortes und nur eines in der Geigenbauersiedlung. Das im Griinbereich des Ei-
chenplatzes liegende sogenannte Geigenbauerdenkmal wurde erst im Laufe des Jahres 2019 in die
Denkmalliste aufgenommen (vgl. S. 20). Die dariiber hinaus vorhandenen Bodendenkmaler im Ort lie-
gen im nordlichen Gemeindebereich und haben keinen Einfluss auf die aktuelle Entwicklung der Gei-
genbauersiedlung.

Auszug aus der Denkmalliste Bubenreuth fiir das Geigenbauerdenkmal

Eichenplatz: Denkmal, sog. Geigenbauerdenkmal, auf Voluten aufliegende Granitkugel mit der Bron-
zefigur eines Geigenbauers, errichtet nach dem Vorbild des Geigenbauerdenkmals in Schénbach/Luby
zur Erinnerung an die 1946 von dort vertriebenen Geigenbauer, von Helmut Lederer, 1969; am zent-
ralen Eichenplatz der Geigenbauersiedlung / D-5-72-119-10

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Stand Dez. 2019

Abb. 27: Lage des Geigenbauerdenkmals (Quelle: Auszug aus dem Bayerischer Denkmalatlas,13.02.2020)

Beschaftigung des Landesdenkmalrates mit der Geigenbauersiedlung in 2019

Vor dem Hintergrund der lber der Geigenbauersiedlung und dem Hofner-Gelande schwebenden
Denkmalschutz- bzw. Ensembleschutzproblematik besuchte auf Vermittlung des Bayerischen Landes-
amts fur Denkmalpflege eine ,,Abordnung” des Bayerischen Landesdenkmalrates zusammen mit dem
Landesamt, dem Kreisbaumeister des Landkreises Erlangen-Hochstadt und der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde im August 2019 Bubenreuth. Nach eine Befahrung des Ortsgebiets und Begehung der
Hofner-Gebaude wurde zundchst gemeinsam tiber Moglichkeiten des Schutzes der noch vorhandenen
Zeitzeugnisse in der Geigenbauersiedlung beraten. Der im Nachgang nach der Beratung Gibermittelte
Beschluss des Landesdenkmalrates vom 27.09.2019, der eine an die Gemeinde gerichtete Empfehlung
darstellt, lautet wie folgt:

,Der Landesdenkmalrat bedankt sich bei der Gemeinde fir die Bemihungen und empfiehlt, ein Kom-
munales Denkmalkonzept (KDK) zu erstellen, um die geschichtlichen Werte der Geigenbauersiedlung
herauszuarbeiten. Das KDK kann der Gemeinde Bubenreuth als Grundlage fir den weiteren Umgang
mit der Siedlung dienen (z.B. Erarbeitung einer Satzung zur Bewahrung der historischen Strukturen
und eines historischen ,Spaziergangs” mit Schautafeln).”
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3.5 Bewertung Gebadude und private Freiflachen

Stadtebauliche Bewertung

Die besondere stadtebauliche Bedeutung der Geigenbauersiedlung und damit auch des Sanierungs-
verdachtsgebiets belegen zusammengefasst folgende Merkmale (siehe Plan 2.1 / Anlage):

Historische und ortsbildpragende Bedeutung der gesamten Geigenbauersiedlung aufgrund folgender
Merkmale:

- Geordnete Siedlungsstruktur auf der Basis eines Gesamtplans;

- Platzanlagen des Eichen- und Marienplatzes als ,,zentrale 6ffentliche Orte” u.a. mit Ldden zur Nah-
versorgung, die um den Eichenplatz auch heute noch z.T. erhalten sind;

- Heute noch zum Teil baulich erkennbare friihere Verbindung von Wohnen und Arbeiten mit z.T.
den Wohnhausern zugeordneten, riickwartigen, im Garten befindlichen untergeordneten Werk-
statten-Gebduden und friher z.T. in den Dachgeschossen befindlichen Heimarbeitsarbeitsplatzen;

- Durchdachtes ErschlieBungssystem, das auf topographische Gegebenheiten (Hanglage) und auf
das in den 50er/60er-Jahren tblich Wirtschaftssystem der arbeitsteilig arbeitenden Instrumenten-
bauer einging, z.T. mittels DoppelerschlieBung der Wohn- und Betriebsgrundstiicke (insbesondere
Schénbacher Str./Elias-Placht-Str., Sudeten Str./Garagenweg)

- Integrierte verdichtete Werkstatten-Bebauung kombiniert mit Eigentiimerwohnungen im Werk-
stattenweg.

- Betriebsgebaude bzw. Werkstatten groRerer Betriebe des Instrumentenbauergewerbes und von
Zulieferbetrieben, an den Randern der Siedlung. Heute noch sind die Betriebsgeldande der Firmen
Gleissner, Hofner (andere Branche mit Teilleerstand), Pyramid und Teller (in der Nahe auf den
Postelackern) erhalten;

Das zentral gelegene Grundstilick am Eichenplatz, das urspriinglich die Geigenbauerschule beherbergte
wurde spater mit einem Altenheim bebaut.

Im Folgenden werden die liber Bewertungsrundgidnge im Zeitraum Februar bis April 2019 ermittel-
ten sanierungsrelevanten Merkmale beschrieben. Dabei wurden im Sanierungsverdachtsgebiet ins-
gesamt 265 Flurstiicke, von denen 260 mit Haupt- und/ oder Nebengebiuden bebaut waren, in die
Untersuchung mit einbezogen.

Alter der Haupt- und Nebengebaude

Die Gebdude der Geigenbauersiedlung wurden, wie im Kapitel 3.1 beschrieben, auf der Basis einer
Gesamtplanung in flinf Bauabschnitten zwischen 20. Oktober 1949 (Grundsteinlegung) und 1957 er-
richtet. Sie stellen sich aktuell 2019/2020 unterschiedlich baulich Gberformt dar. Auch wenn in einigen
Fallen z.B. bereits energetische Sanierungsvorhaben oder Erweiterungen durchgefiihrt wurden, ist die
Siedlung mit ihrer pragnanten Gebaudestruktur auch heute noch als bauliche Einheit erkennbar.

viergeschossig; 2
dreigeschossig; 8 flinfgeschossig; 3

\
\

Abb. 28: Geschossigkeit von Hauptgebduden in der Geigenbauersiedlung (Untersuchungsgebiet)

zweigeschossig; 84

eingeschossig;
163
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Dachform

Die vorherrschende Dachform der Hauptgebaude ist das Satteldach. Lediglich 6 Gebdaude weisen ein
Walm-, bzw. Zeltdach auf. Pult- bzw. Flachdacher kommen praktisch nur bei untergeordneten Anbau-
ten und einzelnen meist betrieblichen Nebengebaduden sowie bei Garagen vor. Das DachgeschoR ist
bei ca. 200 Gebauden ausgebaut.

Gebaude nach Zahl der Wohneinheiten

Insgesamt konnten 419 Wohneinheiten im Untersuchungsgebiet ermittelt werden. Nur eine Wohnein-
heit weisen 191 Gebaude auf, zwei Wohneinheiten 19 Gebaude, drei Wohneinheiten finf Geb&ude,
vier Wohneinheiten zwei Gebdude, finf Wohneinheiten ein Gebaude. Der durch die Josephs-Stiftung
Bamberg errichtete Gebaudekomplex an der DamaschkestraRe weist zwei Gebdude mit jeweils 20 und
eines mit 16 Wohneinheiten auf. Im Altenheim St. Franziskus sind zum Befragungszeitpunkt im Juli
2019 75 Altenheimplatze belegt.

Der Sanierungsbedarf im Uberblick

Im Rahmen der Untersuchung wurden gravierende Substanzschwachen auf 13 Flurstlicken der Gei-
genbauersiedlung festgestellt (s. Plan 2.2), was einem Anteil von 4,9 % an allen Flurstiicken entspricht.
Der Schwerpunkt der Flurstiicke mit Substanzschwéachen (8 Félle) befindet sich im Bereich der Gewer-
begrundstiicke entlang der Bahn. Weitere vier Grundstiicke befinden sich im Umfeld des Eichenplat-
zes, ein einzelnes Grundstiick am Rande der Geigenbauersiedlung, am Ende der SudentenstralRe. Fir
die restliche Geigenbauersiedlung lassen sich keine gravierenden Substanzschwachen feststellen.

Elf Flurstlicke weisen Defizite im Hinblick auf eine ausreichende ErschlieBung auf, acht davon liegen
im Bereich der Gewerbegrundstiicke entlang der Bahn.

Leerstinde / Unternutzungen

Ersichtliche Leerstande sind bei 19 Wohnungen feststellbar, was einer Leerstandsquote von 4,5% ent-
spricht. Gewerbeleerstiande gibt es zudem auf vier Grundstiicken, zwei davon sind reine Gewerbe-
grundstiicke. Unter- bzw. Mindernutzungen sind auf zwei Grundstiicken erkennbar.

Die Untersuchung belegt die Sanierungsbediirftigkeit von Hauptgebauden, auf zwei Grundstiicken um
den Eichenplatz sowie auf vier Grundstiicken im Bereich der Gewerbegrundstiicke entlang der Bahn.
Davon ist ein Komplex (Hofner-Gebaude) umfassend sanierungsbediirftig, ggf. sind Abrisse z.B. in Tei-
len unter bestimmten Voraussetzung, wie Vorliegen eines stadtebaulichen Konzeptes, denkbar.

Art der Fassade

Fast alle Hauptgebaude weisen eine Putzfassade auf. Nur einige wenige haben eine Mischfassade bzw.
sind aus Wetterschutzgriinden verblendet. Klassische Sandstein-, Ziegelmauerwerk- oder Fachwerk-
fassaden kommen nicht vor.

Zustand der Frontfassaden der Hauptgebiude / Gebidudedammung

Die Sanierungsbediirftigkeit von Frontfassaden der Hauptgebaude ist nur in 5,7% (15) der Falle aus
baulichen Griinden gegeben. Meist handelt es sich um Geb&ude, die ohnehin als sanierungsbeddirftig
eingestuft wurden.

Die Gebaudedammung kann von auBen betrachtet nur Gberschlagig beurteilt werden. Demnach stel-
len sich trotz der bereits vorgenommenen MalRnahmen, wie Einbau von Isolierglasfenstern bzw. einer
Haustilire mit gutem Dammstandard, iber 90% der Fassaden der historischen Hauptgebaude der Gei-
genbauersiedlung- was das Mauerwerk anbetrifft - als ,noch nicht gedammt” bzw. mit geringem
Dammstandard behaftet dar. Ein energetischer Sanierungsbedarf wurde demnach bei 188 Flurstiicken
festgestellt.

Zustand der Fenster

Der bei weitem Uberwiegende Teil der Fenster von Hauptgebduden weist einen hohen ISO-Vergla-
sungs-Standard auf. Bei lediglich 6,2 % der Fenster liegt eine sanierungsbediirftige Verglasung vor, die
entweder auf einen dlteren Zustand der ISO-Verglasung (,,1. Generation®) oder auf eine ,Ein- oder
Zwei-Scheibenverglasung” (Kastenfenster etc.) zuriickzufiihren ist.
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Zustand der Nebengebdude

Wie aus Plan 2.2 (Substanzschwachen) in Verbindung mit Plan 5.2 (MaBnahmen auf Privatgrundsti-
cken) hervorgeht, sind in der Geigenbauersiedlung aulRerhalb der Nebengebdude des Gewerbebe-
stands v.a. untergeordnete Nebengebaude anzutreffen. Es handelt sich dabei entweder um Garagen
und Schuppen oder ehemals kleinere Werkstatten-Gebaude v.a. entlang der Elias-Placht-StraRe. Bei
letzteren sind Nutzungs- und Gestaltungsdefizite feststellbar, die mithilfe der Stadtebauforderung
kaum ,verbesserbar” sind, da diese Nebengebaude meist (z.T. provisorisch) zu Behelfsgaragen, Car-
ports oder Abstellrdumen umgewandelt wurden. Zudem stellen sie bezliglich der Bausubstanz keinen
besonderen stadtebaulichen Wert dar. AuBerdem ist ein Riickbau zu Werkstatten nicht realistisch.

Abb. 29: Leerstehendes Nebengebdude (Laden) am Eichenplatz, umfunktionierte ehem. Werkstdtten
an der Elias-Placht-StrafSe, die zu den Wohngebduden an der Schénbacher Strafse gehéren

Bezliglich der Beheizung und der bereits durchgefiihrten bzw. der noch geplanten Sanierungsmafinah-
men liegt keine Totalerhebung vor, weshalb auf die Eigentlimerbefragung zuriickgegriffen muss, an
der sich 114 Eigentiimer/innen beteiligten. Die weiteren Ergebnisse sind Kapitel 4.2 zu entnehmen.

Beheizung der Geb3ude im Sanierungsverdachtsgebiet

Bezliglich der liberwiegenden Beheizungsart bzw. des eingesetzten Energietragers ergibt sich aus der
Befragung aufgrund der Frage 10 folgende Reihenfolge: Ol, gefolgt von Gas, Holz, Solarthermie und
Strom. Im Hinblick auf Substanzschwachen sind keine besonderen Auffalligkeiten, wie z.B. reine Ein-
zelofenheizungen mit Ol, Kohle oder Brikett festzustellen, was auch der Beurteilung im Rahmen der
Rundgénge sowie der Einschatzung von Multiplikatoren entspricht (vgl. unter 4.2).

Bereits durchgefiihrte und geplante SanierungsmafBnahmen

Dach-Dammung |[Ie 69
Fassaden-Dammung [ 53
Innenraum-Dammung [ 16
Erneuerung der Fenster [ 80
Erneuerung der Haustlire (I 70
Erneuerung der Heizung | 68
Erneuerung der Elektro/Sanitar [N 61
Barrierefreiheit [ 10
Erweiterung [N 18
Keine Massnahmen | 6
Sonstiges | 0

Abb. 30.: Welche Modernisierungsmafsnahmen haben Sie im Einzelnen bereits durchgefiihrt?
(Bezogen auf 114 Falle, Mehrfachnennungen!)
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Dach mit Dammung [ 27
Fassade mit Dammung ([N 19
Fenster [N 21

Tuiren [N 8

Heizung / Energie |(Iam 17

Elektro / Sanitar (N 16
Barrierefreiheit [ 7
Erweiterung | 7

Kein Bedarf |[Me 43
Sonstiges | 0

Abb. 31.: Wo sehen Sie aktuell (noch) Erneuerungs- oder Sanierungsbedarf?
(Bezogen auf 114 Falle, Mehrfachnennungen)

In Bezug auf Frage 16 signalisieren aktuell 33 befragte Eigentliimer geplante Modernisierungsmaf3nah-
men. Geplant sind demnach MalRnahmen in vier Fallen bis 2020, in 21 Fallen bis 2025 und in acht Fallen
»ZU einem spateren Zeitpunkt” (k.A. bzw. wohl , keinen Bedarf“= 24).

Bewertung private Freiflachen

In engem inhaltlichen Zusammenhang mit der Sanierung von Privatgebduden steht die Verbesserung
des Wohnumfeldes bzw. die Gestaltung der dazugehorigen privaten Freiflichen. Zahlreiche gebaude-
bezogene Freiflichen der Geigenbauersiedlung sind derzeit aus verschiedenen Griinden (Wege um das
Haus, Sitzplatze, Zuwege zu Garagen und Carports) teilweise bzw. komplett versiegelt. Die Freiflachen
sind, bis auf wenige Ausnahmen in einem guten Zustand. Nur in Einzelfallen bzw. auf Teilflachen sind
Entsiegelungs- sowie GestaltungsmaBnahmen zur Verbesserung des Wohnumfeldes mit entsprechen-
der Bepflanzung und neu geschaffenen Aufenthaltsmoglichkeiten zu empfehlen. Derartige Handlungs-
ansatze betreffen nicht nur die Verbesserung der Wohnbedingungen sondern auch die 6kologische
Aufwertung, z.B. mit dem Ziel der Verbesserung des Kleinklimas.

Desolate Freiflachen, die einen grundsatzlichen Sanierungs- bzw. Neuordnungsbedarf aufweisen sind
im Bereich der Gewerbegrundstiicke entlang der Bahn auf drei Grundstiicken ersichtlich, wobei zwei
zusatzlich Gebdudeleerstande aufweisen. Defizite bestehen dariiber hinaus auch bei den Freifldchen
des Altenheims St. Franziskus am Eichenplatz, die heutigen Anforderungen an Freiflachen von sozialen
Einrichtungen bzw. Altenheimen nicht mehr geniigen.

3.6 Bewertung offentliche Freiraume, Ortsklima und Naturschutz

Die fir die Bevolkerung wichtigen Freirdume in der Siedlung sind im Wesentlichen die beiden bereits
in der Entstehungszeit angelegten Platzraume des Eichen- und Marienplatzes. Wegen der Nahe zu den
Naturrdumen Bischofsmailwald und den bislang noch landwirtschaftlich genutzten Postelackern be-
stand und besteht kein weiterer Bedarf an grofReren Freirdumen im Gebiet.

Beide Platze dienen insbesondere dem Aufenthalt und der Kommunikation. Der Eichenplatz besitzt
wohl wegen seiner Bepflanzung mit GroBbaumen, seiner historischen Bedeutung und als Ort gemein-
deweiter Feste mit intensiverer Nutzung eine hohe ortsweite Bedeutung. Im Gegensatz zu seiner Nut-
zungsintensitat weist er jedoch gewisse Schwachen im Hinblick auf Funktionalitat (direktes Nebenei-
nander von belebter StralRe und Ruhebereich, Unibersichtlichkeit des Verkehrsraums, wegbrechende
Nutzungen im Umfeld) und Substanz (z.T. in die Jahre gekommene Bepflanzung und Ausstattung) auf.
Diese sind u.E. zwar nicht vordringlich zu beheben, sollten jedoch spatestens im Zuge der Neuordnung
des angrenzenden Altenheimgrundstiicks einer Neubewertung und ggf. Uberarbeitung unterzogen
werden.
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Der Marienplatz, ist zwar zeitgemaR gestaltet, wird jedoch, wie zu beobachten war, weniger gut als
Aufenthaltsbereich angenommen. Dies kénnte an der Bewohnerstruktur (ggf. Uberalterung), den feh-
lenden Geschéaften am Platz sowie den kaum stattfindenden 6ffentlichen Nutzungen liegen.

Siedlungsrand: Die Geigenbauersiedlung ist im Westen durch einen Hangwald mit altem Baumbestand
zur Bahntrasse hin abgeschirmt. Nicht nur aus Larm- und Sichtschutzgriinden ist dieser ,Schutzbe-
reich” wichtig. In Richtung Norden geht die Siedlung in die Posteldcker (iber, wobei ein mit Biischen
gesaumter Ortsrand nicht ausgebildet ist. Diese Thematik sollte jedoch bei der Bebauung der Postel-
acker sowie der Herstellung bzw. Bepflanzung des Postelgrabens berlicksichtigt werden. Im Osten geht
die Siedlung sehr abrupt in den Bischofsmailwald lber, was verschiedene Auswirkungen hat: So ist bei
Stirmen von Windwurf auszugehen, der Privatgrundstiicke und Gebaude beeintrachtigen kann. Zum
Teil fehlen in StichstralRen (v.a. auch im Siedlungsgebiet ,,Stidhang”) entsprechende Wendemaglich-
keiten fir Kraftfahrzeuge. In Bezug auf den gegenseitigen Schutz von Wald- und Siedlungsgebiet sollte
bei der Bepflanzung bzw. Waldhe auf eine entsprechende Abstufung de Waldrandes durch Blische und
Baume geachtet werden.

Separate bzw. zusatzliche Wege spielen in der Geigenbauersiedlung keine nennenswerte Rolle fiir die

innere ErschlieBung. Neben dem kurzen, bislang nicht gestalteten Durchgang zwischen BlumenstralRe

und Rosenhiigel im Gebiet selbst, sind folgende Wege in die Natur bzw. als Zugang zum Bischofsmail-

wald von Bedeutung:

- FuB- und Radweg auf der Frankenstral3e lber die Postedcker in Richtung Altort und Bruckwiesen;

- Weg am nordlichen Siedlungsende im und am sidlichen Rande des Postelgrabens in den Bischofs-
mailwald;

- Weg als Verlangerung der KettelerstraRRe in den Bischofsmailwald als Teil eines regionalen Wan-
derwegs und

- Weg als Verlangerung der Sudetenstral3e in den Bischofsmailwald.

Damit ist die Siedlung ausreichend mit Zugdangen in die Natur ausgestattet.

Abb. 32: Eichen- und Marienplatz sowie Weg in die Natur (Kettelerstraf3e)

Ortsklima

Wie im Rahmen der Untersuchungen des B 4.0 — ISEK - Prozesses bereits hervorgehoben, gilt es, die
vorhandenen Frischluftschneisen im Ort zu erhalten bzw. bei Planungen entsprechend zu beriicksich-
tigen, da sie das Mikroklima positiv beeinflussen. In Bezug auf die Geigenbauersiedlung sind dies:

- Bereich zwischen Postelgraben und den Posteldckern, der im Rahmen der Posteldcker-Bebauung
bzw. mit Bezug auf die Hochwasserfreilegung entsprechend erhalten werden sollte.

- Noch vorhandene Zuginge zum Bischofsmailwald bzw. der Ubergangsbereich zwischen Wald und
Siedlung (Ketteler Str. und Sudetenstr.).

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die nachts im Bischofsmailwald gebildete Kaltluft talwarts stromt
und weite Teile der Geigenbauersiedlung und des , Stidhangs” mit angenehmer Frischluft versorgt. In
diesem System spielt auch der Eichenplatz als begriinter und mit groBkronigen Baumen besetzter Be-
reich eine besondere Rolle. Er stellt darliber hinaus, dhnlich wie, mit Einschrankungen der Marienplatz
eine ,lokale Kalteinsel” dar, mit kithlender Funktion fiir die Umgebung.
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Ebenso spielt der mit Baumen und Strauchern besetzte Hangbereich zwischen Siedlung und Bahnlinie
eine kleinklimatische Rolle, die nicht unterschatzt werden sollte. Deren Schutzwirkung besteht auch
im Hinblick auf starke Westwinde und bedingt bzw. ,gefiihlt“ auch bezliglich des Larms von Autobahn
und Bahn.

Abb. 33: Innerértliche Frischluftbereiche, wie Postelgraben (bislang noch , barrierefrei”), Waldwege
und begriinte Gartengrundstiicke

Ortsklimatisch bedeutend sind aber auch die vielen Hausgarten bzw. die innerértlichen, begriinten
und wenig- bzw. nicht versiegelten Freiflachen. Diese stellen ebenfalls wichtige ,Kiihlelemente” in den
,heilen Sommermonaten” dar. Im Rahmen der innerértlichen Uberplanung bzw. Erneuerung von 6f-
fentlichen und privaten Freiflachen sollte der kleinraumigen Entsiegelung und Begriinung besonderes
Augenmerk geschenkt werden. Nur so kann - vor dem Hintergrund des sich abzeichnenden Klimawan-
dels - eine Uberhitzung der Siedlung entgegengewirkt werden. Durch eine vorausschauende Beriick-
sichtigung der Regenwasserspeicherung bzw. -versickerung bei Neubauvorhaben ebenso wie bei der
Gebdudesanierung kann dariiber hinaus durch Einsparungen bei der Ressource Leitungswasser ein we-
sentlicher Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden. Durch Zisternen und ,Wasserfasser” zurlickge-
haltene Regenmengen entlasten besonders bei Starkregen die Kanalisation und dienen als GieRreserve
im Privatgarten. Ein weiterer Einsparbeitrag kann durch die Brauchwassernutzung erreicht werden.
Uberschiissiges, nicht mehr speicherfihiges Niederschlagswasser kann dariiber hinaus meist unprob-
lematisch versickert werden und speist damit den Grundwasservorrat.

Weitere mittelbare positive Auswirkungen auf den globalen und lokalen Klimaschutz lassen sich vor
Ort Uber folgende Handlungsfelder erreichen: , klimafreundliches Bauen und Sanieren”, eine ,, Mobi-
lititswende”, , Energieeinsparung” und , Steigerung der Energieeffizienz in Haushalten, Betrieben
und offentlichen Einrichtungen” sowie eine , klimafreundliche Lebensweise”. Bubenreuth geht einige
dieser Handlungsfelder bereits verstarkt an, malRgeblich vorangetrieben durch die Initiative ,,Energie-
wende Bubenreuth”.

Landschafts- und Naturschutz

Die Geigenbauersiedlung grenzt direkt an das Landschaftsschutzgebiet des Bischofsmailwaldes. Dar-
Uber hinaus ist der alte Baumbestand des Eichenplatzes beziiglich seiner Bedeutung fiir den Natur-
schutz erwdhnenswert.

Vor dem Hintergrund der Versiegelung von Flachen und ,botanisch verarmten” Landschaften kommt
aktuell dem Erhalt der Artenvielfalt bzw. der Biodiversitat eine besondere Bedeutung zu. Diese kann
durch entsprechende Bemiihungen bei der Bepflanzung innerortlicher Freiflachen positiv beeinflusst
werden. Dabei sollten bei der Gestaltung naturnaher Freiflaichen durch Privateigentimer und Ge-
meinde fiir Insekten Nahrung spendende, blltenstdndige Pflanzen eingesetzt werden. Entsprechende
Obstbdaume, Stauden und Blihmischungen sind mittlerweile im 6rtlichen Handel erhaltlich, Fachbe-
triebe beraten in dieser Angelegenheit auf Wunsch. Aktuell konnten folgende 6ffentliche Freiflachen
in der Geigenbauersiedlung mit insektenfreundlichen Pflanzen bepflanzt werden: Marien- und mit Ein-
schrankungen Eichenplatz sowie der ,Ortsrand” bzw. zukiinftige Ubergangsbereich zu den Postel-
dckern einschlieBlich der Flachen des in Zukunft zur Reaktivierung anstehenden Postelgrabens.
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3.7 Bewertung Verkehrsraum, Individualverkehr und OPNV-Anbindung

Grundlagen fir die zusammengefasste Betrachtung des Themas Verkehr innerhalb der vorliegenden
Vorbereitenden Untersuchungen sind:

- Das aktuelle Verkehrsgutachten mit gesamtortlichem Verkehrskonzept von PPCONSULT im
Nachgang zum B 4.0- SEK-Prozess und den aktuellen Vorbereitenden Untersuchungen vom Juli
2019 (siehe Anlage 9),

- Eigene qualitative Erhebungen aus der stadtebaulichen Bestandsaufnahme der VU in 2019/2020
sowie

- Erkenntnisse aus der Beteiligung der Akteure im Rahmen der VU in 2019/2020 (Bewohner, Eigen-
timer, Gewerbetreibende, Nutzer etc.).

Strallen- und Wegenetz, Verkehrsraum, Individualverkehr, ruhender Verkehr

Die Geigenbauersiedlung ist durch das vorhandene StraBen- bzw. Wegenetz gepragt, welches anhand
einer ,,Gesamtplanung” aus der Sicht der damaligen Zeit (40er/ 50er Jahre) einheitlich umgesetzt
wurde. Es dirfte wohl an folgenden Kriterien ausgerichtet worden sein:

- Orientierung an der natiirlichen Topographie: Quer zum Hang verlaufende ErschlieBungsstral3en,
der Eichenplatz am FulRe des Huigels, der Marienplatz auf der Anhohe errichtet;

- Orientierung an den Dimensionen des zur Verfiigung stehenden Areals und der angestrebten
baulichen Dichte bzw. der unterzubringenden Objekte bzw. Bewohner/innen;

- Orientierung an den nutzungsbedingten Erfordernissen: Zuniachst mit Ausbildungsstatte am Ei-
chenplatz und zum Teil mit DoppelerschlieBung ausgestattet, da die in den handtuchartigen
schmalen Garten riickwartig angeordneten kleinen Werkstatten trotz der topographischen Ver-
héltnisse, wie z.B. Hanglage erreichbar sein sollten (siehe Elias-Placht-StraRe) bzw. fiir den Betrieb
von Werkstatten beidseits der StraRe ausgerichtet wurden (siehe Werkstattenweg). Im Falle des
Garagenwegs wurden nicht nur die talseitigen Grundstiicke von oben, sondern auch die talseitigen
Garten der Grundstilicke der Sudetenstralle aus Richtung Norden erschlossen. Zum Teil wurden
sogenannte , Mistwege” angelegt, wie z.B. zwischen Werkstattenweg-Bebauung und den Grund-
stiicken der Nordseite der Schonbacher Stralle, um die Erreichbarkeit der riickwartigen Garten bei
Zeilenbebauung zu gewahrleisten.

Die gewahlten StraBenbreiten der SiedlungsstraBen entsprachen damaligen MaRstdben, flihrten je-
doch dazu, dass ihre Kapazitat in heutiger Zeit aus verschiedenen Griinden an Grenzen stiel bzw. stof3t.
Vor dem Hintergrund des begrenzten Raums fiir Parkpldtze auf Grundstiicken kommt es bis heute in
vielen Fallen zu hohem Parkdruck und dabei z.T. uniibersichtlichen Ein- und Ausfahrtsbeziehungen von
Privatgrundstiicken bei eingeschrankten Wendemoglichkeiten am Ende von Stichstraf3en.

Zum Teil verstarkten sich die Probleme in Strafen mit Gewerbeverkehr bei gleichzeitig hohem Park-
druck, wie v.a. in der Schénbacher Stralle und mit Einschrankungen im Werkstattenweg sowie bei Su-
detenstralle und Garagenweg.

Ein besonderes Problem stellt v.a. die zukiinftige ErschlieBung der Gewerbe und ggf. zukiinftigen
Wohngrundstiicke entlang der Bahn dar. Deren ErschlieBungsplanung ebenfalls aus Zeiten der
40er/50er Jahre stammt und heutigen Anforderungen nicht mehr genligt, umso mehr, wenn Umnut-
zungen anstehen. Dies betrifft v.a. folgende StraBen: Schéonbacher-Str., Willy-H6hnekopp-Str., Werk-
stattenweg sowie mit Einschrankungen auch Joseph-Otto-Kolb-Str. und Mozartweg.

Dariiber hinaus hat auch die SudetenstraBe ein erschlieBungstechnisches Problem, da sie einen Be-
trieb des Instrumentenbauerhandwerks erschlieRt und den Verkehr der dicht bebauten ,,SackstralRen”
BlumenstraRe und Rosenhiigel aufnehmen muss. Hier kann es in Zukunft durch weitere Nachverdich-
tung und Nutzungsanderung bei hohem Parkdruck nicht nur zu alltaglichen ErschlieRungs- sondern
auch im Falle von Rettungseinsdtzen (v.a. Feuerwehr) zu gravierenderen Problemen kommen. Dies
sollte bei der weiteren Nachverdichtung bericksichtigt werden.
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Abb. 34: Beengte StrafSensituationen und -Einmiindungen z.T. mit ErschlieSungsproblemen

Im Falle der Birkenallee, der HaupterschlieBungsstrale mit Ortsverbindungsfunktion ist v.a. der Ab-
schnitt um den Eichen- und Marienplatz und zwischen den beiden Platze aufgrund von StralRenfiihrung
(Eichenplatz), Profil (Eichenplatz) und Topographie (steiler Anstieg zwischen den Platzen) problema-
tisch zu beurteilen.

Wahrend der Marienplatz, wohl auch aufgrund seiner eher untergeordneten Bedeutung als gut er-
schlossen gelten kann, weist der Eichenplatz, gerade wegen seiner besonderen Bedeutung fiir Orts-
feste, gewisse Schwachen im Hinblick auf Funktionalitdt und Substanz auf. Diese halten sich aktuell
noch in Grenzen, sollten jedoch spatestens im Zuge der Neuordnung des angrenzenden Altenheim-
grundstiicks einer Neubewertung und ggf. Uberarbeitung unterzogen werden.

Erganzende FuB- und Radwege spielen in der Geigenbauersiedlung bei der ErschlieBung keine nen-
nenswerte Rolle. Der relativ kurze, bislang nicht gestaltete Durchgang zwischen BlumenstrafRe und Ro-
senhiigel kann aufgrund seines schmalen Querschnitts leider nicht als Wendeschleife dienen, kénnte
jedoch attraktiver gestaltet werden. Folgende weiteren FuB- bzw. Radwegebeziehungen sind von Be-
deutung:

- FuB- und Radweg auf der FrankenstraRe tiber die Posteldacker in Richtung Altort bzw. Norden, der
in eine neue ErschlieBung der Posteldcker in leistungsfahiger Form integriert werden musste;

- Weg in den Bischofsmailwald am Siedlungsende im und am siidlichen Rande des Postelgrabens;

- Sich im Wald aufspaltender Weg als Verlangerung der KettelerstralRe in den Bischofsmailwald als
Teil eines regionalen Wanderwegs und Standort des Spielplatzes am Waldrand sowie

- Weg als Verlangerung der SudetenstralRe in den Bischofsmailwald.

Da kein eigenes Radwegenetz in der Geigenbauersiedlung und dariiber hinaus im Gesamtort existiert,
nimmt Gberwiegend das vorhandene Strallennetz den ortlichen und z.T. Gberértlichen Fahrradverkehr
auf. Eine hohe Fahrradverkehrsfrequenz besteht insbesondere zwischen Erlangen, Geigenbauersied-
lung, Rathaus und Altort bzw. Vogelsiedlung. Aus diesem Grunde empfiehlt das Verkehrsgutachten
(PBCONSULT, 2019), eine separate und durchgéngige Nord-Sid-Radfahrtrasse zusammen mit der
Postelacker-Entwicklung umzusetzen.

Die beengte StralRensituation an der Birkenallee, die uniibersichtliche Einmiindung der FrankenstraRe
und eine S-férmige Kurvensituation um den Eichenplatz fliihren dazu, dass FulRganger und Radfah-
rer/innen unzureichende ,Schutzstreifen” vorfinden und Radfahrer iberwiegend ,ungeschitzt” auf
der StraBe bzw. dem Gehweg mitfahren sowie Strallenrdaume queren miissen, was zur Gefahrdung von
Verkehrsteilnehmern fihrt. Dies wurde auch durch Blirger/innen im Rahmen der Beteiligung bestatigt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass das StraRen- und Wegenetz in der Geigenbauersied-
lung durchaus nennenswerte Funktionsschwachen aufgrund baulicher und funktionaler Defizite auf-
weist. Neben der Problematik des ,,Ruhenden Verkehrs”, die fast alle StralRen in der Geigenbauersied-
lung umfasst, ergeben sich Schwerpunkte um die ungeniigend erschlossenen Grundstiicke entlang der
Bahn und um den Eichenplatz. Bezliglicher der aktuellen Verkehrsbelastung sowie der zu erwartenden
Verkehrsbelastung aufgrund der Posteldcker-Bebauung wird auf die Ausfiihrungen des Verkehrsgut-
achtens von PBCONSULT aus 2019 verwiesen. Das Verkehrsgutachten geht davon aus, dass das beste-
hende StraRensystem ausreichende Reserven beziglich zu erwartender Verkehrszuwéachse aufweist.
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Abb. 35: Unlibersichtliche Bushaltestelle an der Birkenallee, Radfahren auf der StrafSe (Birkenallee
und Damaschkestraf3e), CarSharing-Standort rechts neben der Bushaltestelle Eichenplatz

Infrastruktur fiir eine ,Verkehrswende”

Aufgrund der Aussagen von Verkehrsforschern bzw. —planern kommt es in Zukunft darauf an, den bis-
lang ausufernden motorisierten Individualverkehr (MIV) in Zukunft umwelt- und klimavertraglich um-
zustrukturieren. Dabei werden neben der vermehrten OPNV-Nutzung sowohl alternative Antriebssys-
teme (E-Mobilitat, Wasserstofftechnologie, Hybridantriebe etc.) als auch Vermeidungsstrategien eine
zunehmende Rolle spielen. Aktuell kommt neben dem zuriickhaltenden Einsatz der Kraftfahrzeuge der
gemeinsamen Nutzung von Kraftfahrzeugen/ CarSharing aber auch der Bildung von Fahrgemeinschaf-
ten eine besondere Bedeutung zu.

In der Geigenbauersiedlung sollte diesbezliglich in Zukunft die Infrastruktur im 6ffentlichen Raum fir
alternative Konzepte v.a. In Bezug auf Stellplatze fir CarSharing-Fahrzeuge und Lademaglichkeiten fir
E-Bikes und Elektrofahrzeuge bedacht werden (maogliche Standorte z.B. Eichen- und Marienplatz). Fir
das bislang noch viel zu zuriickhaltend genutzte CarSharing hat die Gemeinde Bubenreuth bereits vor-
bildlich einen Stellplatz samt Fahrzeug (Toyota Yaris Hybrid-Fahrzeug) mit Standort am Eichenplatz
bzw. der Birkenallee eingerichtet bzw. organisiert. Dies gelang durch die Zusammenarbeit mit dem
CarSharing Verein Erlangen und die Gemeinde Bubenreuth. Neben den Informationen vom Verein
selbst (CarSharing Erlangen e.V., info@carsharing-erlangen.de oder (09131) 927 95 110) stehen vor
Ort bereits Ansprechpartner/ innen fiir weitere Informationen zur Verfligung. Ggf. sind weitere MaR-
nahmen erforderlich, um den Bekanntheitsgrad und den Zugang zu erleichtern. Hierfiir eigenen sich
neben Informationsveranstaltungen und Gemeindefeste, wie z.B. die Kirchweih auch Termine vor Ort,
die das System und Fahrzeuge erklaren sowie die Blrger/ Innen gewissermaRen ,,an die Hand“ nehmen
und Barrieren abbauen.

Offentlicher Personen Nahverkehr (OPNV)

Der offentliche Personennahverkehr in der Geigenbauersiedlung ist durch die Buslinie 253 sicherge-
stellt: Mo. - Fr. taglich ca. 30 Anbindungen, Sa. 15 und So. 13 Fahrten je Richtung.

Folgende drei Haltestellen befinden sich direkt od. im direkten Umfeld der Geigenbauersiedlung:

- Haltestelle DamaschkestraRe (auBerhalb des Gebiets aber in Laufweite);
- Haltestelle Marienplatz (direkt im Gebiet);

- Haltestelle Eichenplatz (direkt im Gebiet) und

- Katholische Kirche (aufRerhalb des Gebiets aber in Laufweite).

In direkter Fahrbeziehung lasst sich damit das Stadtzentrum von Erlangen mit dem Bus 253 in ca. 12
Minuten erreichen. Uber die S-Bahn-Station Bubenreuth (Bus 253 und S1) werden Erlangen in ca. 20
Minuten, Nirnberg je nach Verbindung in 38 bis 50 Min. und Bamberg je nach Verbindung in ca. 51 bis
56 Min. erreicht. Das aktuelle Verkehrsgutachten bescheinigt der Geigenbauersiedlung eine akzep-
table direkte Erreichbarkeit bezliglich der Busanbindung. D.h. innerhalb einer Gehzeit zu ca. 6 Minuten
werden alle Haltestellen erreicht.
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3.8 Lokale Okonomie, Nahversorgung und Technisch Infrastruktur

Lokale Okonomie/ Gewerbe

Die Gemeinde Bubenreuth entwickelte sich - wie bereits geschildert - ab den 1950er Jahren von einem
landwirtschaftlich gepragten Ort zu einem wichtigen Standort des Musikinstrumentenbaus mit bedeu-
tenden Fertigungs- und Zulieferbetrieben (Framus, Gleissner, Hofner, Klira, Pyramid, Teller etc.), die in
der Folge weitere Dienstleistungs- und Versorgungsbetriebe nach sich zogen. Gleichzeitig verlagerte
sich jedoch die Erwerbstatigkeit ab den 1960er Jahren schrittweise vom produzierenden Gewerbe hin
zu Handel und Dienstleistungen. Diese Entwicklung bildete sich baulich nur sehr eingeschrankt in der
eigentlichen Geigenbauersiedlung ab. Vielmehr betraf es zunachst vor allem Grundstiicke entlang der
Bahn (Hofner-Gelande) sowie das Umfeld des heutigen Rathauses (ehem. Framus-Geladnde).

Gegenwartig sieht sich die Gemeinde Bubenreuth in direkter Nachbarschaft zur GroRstadt Erlangen
einer steten Nachfrage nach hochwertigen Gewerbeflachen gegeniiber. Neben ,, auswartigen” Betrie-
ben suchen aktuell auch einzelne ortsansassige Betriebe geeignete Flachen zur Umsiedlung, zum Teil
aufgrund eines betrieblichen Erweiterungsbedarfs, effektiverer Arbeitsabldaufe bzw. Produktionsbe-
dingungen und in Einzelfidllen wegen bestehender oder in Zukunft vermuteter Nachbarschaftskonflikte
innerhalb des bestehenden Mischgebiets. Dies trifft z.T. auch auf die noch verbliebenen Betriebe des
»Gewerberiegels” entlang der Bahn, das am Rande der Geigenbauersiedlung gelegen ist, zu. Dieses im
Wesentlichen nur Gber enge und zum Teil ,,zugeparkte” Stichstralen erschlossene Gebiet unterliegt
gegenwartig einem Strukturwandel. Dabei beabsichtigen die Eigentlimer die bislang gewerblich ge-
nutzte bzw. leerstehenden Grundstiicke anderen Nutzungen zuzufihren, wahrend Nachbargrundsti-
cke weiterhin zumindest kurz- bis mittelfristig gewerblich genutzt werden sollen.

Aktuell stehen in 2020 mit Ausnahme der zu erwartenden Gewerbeflachen des Hoffeldes und des be-
reits belegten Gewerbegebiets Bruckwiesen Il keine weiteren Flachen zur Neuansiedlung bzw. Um-
siedlung im Gemeindegebiet zur Verfligung, weshalb der Auslotung weiterer zu entwickelnder Gewer-
beflachen Potentiale in Bubenreuth groe Bedeutung zukommt.

Abb. 36: Leerstehende bzw. untergenutzte Gewerbefliichenpotentiale in der Geigenbauersiedlung und
am Rande der Posteldicker

Nahversorgung / Einzelhandel (EH)

Was den Gesamtort anbetrifft, existiert eine gute EH-Versorgung mit eindeutigem Schwerpunkt im
Nord-Westen des Altortes (Gewerbegebiete Am Bauhof und Bruckwiesen) und einer defizitdren Ver-
sorgung der Geigenbauersiedlung bzw. des siidlichen Ortsbereichs.

Im Untersuchungsgebiet Geigenbauersiedlung bestehen aktuell, wie die Nutzungskartierung zeigt
(siehe Plan 2.4, Innerdrtliche Nutzungen), nur noch wenige Nahversorgungsangebote.

- Metzgerei Langhammer mit ergdnzenden Angeboten

- Backerei (nur noch Mi, Fr. u. Sa. ge6ffnet)

- Schreibwarenbedarf mit Postagentur sowie

- eine von zwei Apotheken (die andere befindet sich im EDAKA-Gebaude im Gebiet Am Bauhof).
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Der tagliche Bedarf wird dartiber bei weitem nicht mehr abgedeckt. Selbst wenn der Edeka im Altort
mit dem Fahrrad in ca. +/- 1000 Metern und mit dem Auto in ca. +/- 1300 Metern erreichbar ist, ist
die Versorgungs-Situation in der Geigenbauersiedlung und v.a. im Gebiet Stidhang schlecht.

Dienstleistungen/ Freie Berufe

Bei haushaltsnahen Dienstleistungen besteht keine ausreichende Versorgung mehr in der Geigenbau-
ersiedlung. Vorhanden sind nur noch folgende Branchen:

- Postagentur
- Sparkassenfiliale
- Taxibetrieb

Hochwertige Dienstleistungsbetriebe aulRerhalb des Instrumentenbauerhandwerks sind nicht mehr zu
finden. Dariber hinaus sind am Rande des Gebiets eine hausarztliche Gemeinschaftspraxis, eine wei-
tere Hausarztpraxis sowie eine Zahnarztpraxis vertreten.

Handwerk

Im Untersuchungsgebiet bestehen nur noch wenige Handwerksbetriebe:

- Eine Schreinerei;
- Eine Fahrradreparaturwerkstatte sowie
- Mehrere Instrumentenbauer- bzw. Zulieferbetriebe.

Im Rahmen der Untersuchung wurden hinsichtlich der Bestandsbetriebe keine bemerkenswerten
Nachbarschaftskonflikte aufgrund von Betriebslarm bzw. der Andienung von Betrieben festgestellt. Ein
Betrieb signalisierte bereits eine Betriebsverlagerung, um sich addaquat erweitern zu kénnen. Umge-
kehrt ist davon auszugehen, dass beim Fortzug bisher im Gebiet situierten Betrieben, anschlieRend die
Absicht besteht, das Wohn- und Betriebsgrundstiick in eine reines Wohnbaugrundstiick umzuwandeln.
Dies wiirde dann den Darstellungen im FNP als ,Mischgebiet” wiedersprechen.

Gastronomie

Eine gastronomische Versorgung der Geigenbauersiedlung ist bis auf das als Teil des Gastehaus Lang-
hammer (Frihstlicksraum) bestehende Café Kontrabass (nur zeitweise und auf Bestellung geoffnet)
nicht mehr existent.

Technische Infrastruktur

Breitbandversorgung

Die Geigenbauersiedlung weist,
wie nebenstehende Abbildung

zeigt, einen relativ guten Breit-
bandstandard auf.

Abb. 37: Ausschnitt aus der aktu-
ellen Bitratenkarte fiir die Ge-
meinde Bubenreuth (gelb = 30 —
50 Mbit/s, griin = 16 — 30 Mbit/s)

Gasversorgung

Die Gasversorgung der Geigenbauersiedlung reicht aus Richtung Norden bis auf die Anhéhe der Bir-
kenallee am Marienplatz. Gegenwartig stehen keine Erweiterungen an.
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Stromversorgung

Die Stromversorgung in der Geigenbauersiedlung ist bedarfsgerecht, von der Grundanlage jedoch aus
den 50 Jahren.

Wasserversorgung

Sie wird durch die beiden Tiefbrunnen der Gemeinde an der 6stlichen Gemarkungsgrenze, einer neben
der KreisstraRe nach Brauningshof, ein weiterer im Bischofsmailwald sichergestellt. Flr beide Brunnen
ist ein gemeinsames Wasserschutzgebiet mit Zone 1 bis 3 ausgewiesen. Die aktuellen Schutz-Zonen 1
bis 3 der beiden in Betrieb befindlichen Brunnen tangieren das Gebiet der Geigenbauersiedlung nicht.
Die Wasserversorgung in der Geigenbauersiedlung ist bedarfsgerecht, von der Grundanlage jedoch aus
den 50 Jahren.

Abwasserentsorgung
Die Abwasserversorgung der Geigenbauersiedlung ist aktuell ausreichend, jedoch ebenfalls von der
Grundanlage her aus den 50 Jahren.

Hochwasserschutz

Die HochwasserschutzmalRnahmen im nordostlichen Gemeindegebiet im Einzugsgebiet des ,,Entlasba-
ches” fur die HauptstralRe und die Vogelsiedlung mit bauliche Vorkehrungen tber Riickhalteddamme
bzw. -becken am Rande des Bischofsmailwaldes sind abgeschlossen.

Die weiter siidwestlich vorgesehenen MaBnahmen im Einzugsbereich des Postelgabens wurden durch
eine Voruntersuchung definiert und liegen der Gemeinde vor. Mit der Umsetzung ist im Zuge der Bau-
malRknahmen auf den Postendckern zu rechnen. Es ist vorgesehen, den Postelgaben als leistungsfahiges
offenes Gerinne mit einem Rickhaltebecken/-Teich (2 Standortvorschlage liegen vor) zu versehen und
als gliederndes Griinelement in die Bebauung zu integrieren.
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4. Dokumentation der Beteiligung der Sanierungsbetroffenen (Bewohner, Ei-
gentiimer, Gewerbetreibende, Experten-, Multiplikatoren) und Trager 6f-
fentlicher Belange nach § 137 u. § 138 BauGB

4.1 Experten- und Multiplikatorengesprach am 27.02.2019

Die das Untersuchungsgebiet libergreifende Beteiligung der Experten- und Multiplikatoren, die bereits
vor vier Jahren im Rahmen der B 4.0-ISEK-Bearbeitung in dhnlicher Form stattfand, hat bezlglich des
Untersuchungsgebiets Bubenreuth-Sid zu folgenden Ergebnissen gefihrt.

Teilnehmer/innen: 20 Personen, Hr. 1. Bgm. Stumpf, Hr. Racher/ Geschéftsleitung, Hr. Meyer/ MSH

Das durch den Stadtplaner Friedrich Meyer/ MSH-Stadtplanung zusammen mit dem Ersten Birger-
meister und der Gemeindeverwaltung durchgefiihrte und moderierte Gesprach dauerte ca. 3 Stunden
und flhrte zu nachfolgend stichwortartig zusammengefassten Ergebnissen (siehe Anlage 7).

Einfiihrung und Zwischenbericht

Nach der BegriiBung und Einflihrung durch den ersten Blrgermeister Norbert Stumpf gab Friedrich
Meyer einen Zwischenbericht zu den Vorbereitenden Untersuchungen in Bubeneuth-Nord und —Siid
ab. Erganzend wurde ein Notizblatt flir weitere Hinweise ausgeteilt. Vier ausgefiillte Blatter wurden im
Anschluss an die Veranstaltung an den Planer weitergegeben und fanden Eingang in das Protokoll.

»Eingangs wird kritisch nachgefragt und diskutiert. Von einigen Teilnehmer wird die Bewertung von
Einzelobjekten kritisch gesehen, welche das Baugesetzbuch (BauGB) mittels Vorbereitender Untersu-
chungen ausdriicklich vorsehen. Es wird befiirchtet, dass Eigentlimer einmal aufgefordert werden
konnten, zu sanieren bzw. dass die Gemeinde auf den Umgang von Eigentlimern mit ihren Geb&duden
bzw. Grundstiicken — ihrer Meinung nach — zu weitgehend Einfluss nehmen kdnnte. Herr Meyer weist
diesbeziliglich auf das in derartigen Fallen praktizierte ,Vereinfachte Sanierungsverfahren” hin, wel-
chesi. d. Regel ohne Druckmittel und vielmehr mit Anreizsystemen, wie z.B. (ibergeordneten Rahmen-
planen, stadtebaulicher Beratung, kommunalen Férderprogrammen und ggf. Gestaltungsfibel arbei-
tet.”

Ergebnisse der Diskussions- und Statement-Runde
Den Teilnehmer/innen sind zusammengefasst folgende Punkte wichtig (Protokoll siehe Anlage 5):

- Forder- und Abschreibungsmoglichkeiten an Beispielen darstellen ...

- Wohnen im Alter/ Pflege im Ort sichern ...

- Verkehrsgefahrdung verringern und Mobilitat (Rad, Bus etc.) sichern ...

- Kinder und Jugendliche/ Aufwachsen in Bubenreuth als wichtiges Zukunftsthema ...

- Potentiale und Synergien durch die Entwicklung Hauptstr. 7 nutzen ...

- Bessere Vermarktung von Bubenreuth ist nétig. Dies hat Auswirkungen auf das Ortsimage ...
- Bessere Koordinierung der Gewerbeentwicklung angehen ...

AbschlieBend verweist der Erste Bilirgermeister auf die geplante Seniorenbedarfsuntersuchung mit
Biirgerbeteiligung bzw. —befragung sowie einen Runden Tisch Gewerbeentwicklung in Bubenreuth,
den er einrichten mochte.

4.2 Eigentimerbefragung Juni—Juli 2019

Die Auswertung der Eigentliimerbefragung ergab zusammengefasst folgende Ergebnisse. Von 265
(Grundgesamtheit der Auswertung) in der eigentlichen Geigenbauersiedlung ausgegebenen Fragebo-
gen (Teilgebiet 1) kamen insgesamt 114 zurlick, was einer Ricklaufquote von ca. 43% entspricht.

Die nachfolgende Ergebnisdarstellung beginnt zunachst mit den Fragen zur ,Einstellung gegeniiber der
Stadtebauforderung” (Fragen 21 bis 24), die am Ende des Fragebogens gestellt worden waren.
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Einstellung der Stadtebauférderung gegeniiber

unentschlossen
9,7,9%

negativ
16, 14,0%

positiv
70, 61,4%

Abb. 38.: Wie sind Sie grundsdtzlich der Sanierung / Stddtebauférderung gegentiiber eingestellt? (Bezo-
gen auf 114 Félle, keine Angabe bei 19 Fillen)

Positiv gegentiber der Sanierung / Stadtebauférderung eingestellt sind demnach 70 befragte Eigenti-
mer/innen (61,4%). Unentschlossen sind 9 (7,9%%), negativ bewerten dies 16 Eigentlimer/innen.

In die , Stéidtebauliche Erneuerung von Bubenreuth” méchten sich 23 Eigentiimer/innen aktiv ein-
bringen (Frage 22), 80 Eigentiimer/innen verneinen dies, unentschlossen sind 2, keine Angabe liegt bei
9 Eigentiimer/innen vor.

Eine magliche ,,Inanspruchnahme von Férdermitteln bzw. Abschreibungen” wurde durch 32 (28,1%)
der Eigentiimer/innen bekundet (Frage 23), 65 verneinen dies, unentschlossen sind 8 und keine An-
gabe liegt bei 9 Eigentimer/innen vor.

,Beratungsbedarf” besteht bei 12 Eigentiimer/innen (Frage 24), 93 verneinen die Frage, In 9 Fallen
liegt keine Angabe vor.

Die befragten Objekte werden gegenwartig liberwiegend eigengenutzt, = 79 Fille, eigengenutzt u.
teilvermietet = 10, bekundeter Leerstand liegt bei 2, keine Angabe bei 3 Fallen vor (Frage 3).

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe betrédgt 1,9 Personen pro Haushalt, bezogen auf 205 Haushalte
aus 112 Fragebdgen mit Angaben dazu.

In 10 Fallen sind Nutzungsidnderungen geplant, 104 machen keine Angabe, was wohl als , keine Ab-
sicht” zu deuten ist (Frage 8).

Eine ,zeitnahe” Ubergabe an die nichste Generation ,planen” Eigentiimer/innen von 7 Objekten,
mittelfristig sehen dies 19 Eigentimer/innen vor, 75 Eigentimer/innen planen aktuell keine ,Weiter-
gabe an die nichste Generation”, keine Angabe liegt in 13 Fallen vor (Frage 18).

Eine zeitnahe Verkaufsabsicht planen die Eigentiimer von 8 Objekten, mittelfristig beabsichtigen 5
zu verkaufen, eine Verkaufsabsicht verneinen 294 Eigentiimer/innen, keine Angabe liegt bei 7 Eigen-
timern vor (Frage 19).

Damit ist gegenwartig keine Gberdurchschnittliche Fluktuation zu erwartenden, was u.a. auch auf eine
relativ hohe ,,Wohnzufriedenheit“ am Standort schlieBen l&sst.
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Angaben zum Einsatz von Energietragern zur Beheizung von Gebauden und zur Warmwasserbereitung

Abb. 39.: Mit welchen Energietréigern heizen Sie Haupt- bzw. Wohngebdude (...)?
(Bezogen auf 114 Falle, Mehrfachantworten!)

Heizol-Zentralheizung [T 63

Gas-Zentralheizung [ 26
Warmepumpe (Luft- oder Erdwarme) [ 6

Sonstige Stromheizung [ 9
Solarthermie [} 3
Holz-Zentralheizung z.B....|l 4
Holz-Einzelofen z.B. Kachelofen [N 22
Einzelofenheizung z.B. Ol, Kohle,... [l 4
Sonstiges | 1

Abb. 40.: Mit welchen Energietrdgern (...) bereiten Sie das Warmwasser auf?
(Bezogen auf 114 Falle, Mehrfachantworten!)

Heizél-Zentralheizung [ 56
Gas-Zentralheizung [N 26
Wirmepumpe (Luft- oder Erdwéarme) [ 3
Sonstige Stromheizung ([ 17

Solarthermie [N 21
Holz-Zentralheizung z.B....|§ 3

Holz-Einzelofen z.B. Kachelofen [l 3
Einzelofenheizung z.B. Ol, Kohle,... [l 2
Sonstiges (I 2

Bezlglich der Gberwiegenden Beheizungsart (Energietrager) ergibt sich damit folgende Reihenfolge:
Ol, gefolgt von Gas, Holz, Solarthermie und Strom.

Im Hinblick auf Substanzschwachen sind keine besonderen Auffilligkeiten, wie z.B. noch gehauft vor-
handene alleinige Einzelofenheizungen mit Ol, Kohle oder Brikett festzustellen, was auch der Beurtei-
lung im Rahmen der Rundgdnge sowie der Einschatzung von Experten entspricht.

Angaben zu bereits durchgefiihrten und noch beabsichtigten ModernisierungsmaBnamen

Demnach sind in absehbarer Zeit in 29 Objekten MalRnahmen geplant, wahrend dies in 71 Objekten
verneint wird. Keine Angaben liegen demnach bei 14 Fallen vor (Frage 14).

Folgender Planungshorizont fiir geplante MaBnahmen wird angegeben: bis 2020 = 4, Bis 2025 = 21,
spater = 8, k.A. bzw. wohl kein Bedarf wird in 81 Objekten gesehen (Frage 16).
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Was fehlt in Bubenreuth, bzw. welche konkreten Anregungen wurden fiir die Geigenbauersiedlung
und ihr Umfeld gegeben?

Hier fallt vor allem der Wunsch nach ,,6ffentlichen und privaten Stellplatzen” auf. Das Thema des ru-
henden Verkehrs und der beengten StraRenverhaltnisse in der Geigenbauersiedlung war dann auch
ein wichtiges Thema anlasslich der am 04.11.2019 durchgefiihrten Biirgerbeteiligung (siehe die dazu-
gehorige Dokumentation unter Punkt 4.4).

Abb. 41.: Was fehlt in Bubenreuth bzw. im Umfeld ihres Gebdudes?
(Bezogen auf 114 Falle, Mehrfachantworten!)

Eigentumswohnungen [N 10
Mietwohnungen [ 7

Mehrgenerationen-Wohnungen [N 12
Baugrund [ 14
Offentliche KFZ-Stellplitze [ a3
Private KFZ-Stellplatze [ 23

Abstellflliche privat [N 9
Offentliche Griinflichen [N 9

Private Grinflichen || 1

FuRganger-/fahrradfreundl. Wege ([ 27
Barrierefreie Gehwege [N 11
OPNV Verbesserungen ([N 15

Die in Frage 17 abgefragten vorgegebenen Antwortkategorien konnten stichwortartig erganzt werden.
Dariber hinaus konnten die Biirger/innen unter Frage 20 weitere Anregungen unter folgender Frage-
stellung abgeben:

Wo sehen Sie Ansatzpunkte bzw. Schwachpunkte des Gebiets der Geigenbauersiedlung Bubenreuth
bzw. in ihrer direkten Wohnumgebung? Was sollte Ihrer Meinung nach verbessert werden?

Konkrete Antworten wurden in 34 Fallen (Ricklauf: 114 Fragebogen) abgegeben. Sie werden im Fol-
genden zusammengefasst und nach 8 Kategorien gegliedert (,,Fallzahlen” in Klammer) wiedergegeben:

Kat. 1: Gesamtplanung / Ubergeordnete Ansatze (7)

Kat. 2: Grunflachen / Kinderspielplatze (6)

Kat. 3: Nahversorgung / Einkaufen (10)

Kat. 4: Parkplatzsituation / Verkehr (27)

Kat. 5: Soziale und technische Infrastruktur (4)
Kat. 6: Wohnen (2)

Kat. 7: Hofner-Gelande (1)

Kat. 8: Individuelle Probleme / Lésungsansitze (3)

Kat. 1: Gesamtplanung / Ubergeordnete Ansitze

* Der geschlossene Siedlungscharakter wird durch Neubauten und starker Veranderung (Fenster,
Gauben, Vorgarten) zunehmend gestort und verliert sich > Gestaltungssatzung

* Die Geigenbauersiedlung ist kein "Sanierungsgebiet"”, sondern vielmehr ein im wesentlichen ge-
sunder Ortsteil mit solider Substanz und intakter Sozialstruktur

* StraRenraumumgestaltung (Misch- / Trennsystem)
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*  Anwohnerparken / Anderung Stellplatzsatzung
* Gemeinde muss Flachen erwerben, um Gebiete entwickeln zu kénnen (Hofner) > Aufstellung Be-
bauungsplane

Kat. 2: Griinflichen / Ubergeordnete Ansitze

*  Grinflachen werden versiegelt

e Mehr Griin / Bluhflachen verpflichtend

* "Griner Weg" zwischen Blumenstralie und Rosenhiigel konnte mit "Bienenwiese" aufgewertet
werden

* Spielplatz/ Kleinkinderversorgung darf auf keinen Fall schlechter werden

* Bereich in Richtung Mausloch gerne attraktiver

* Schattiger Spielplatz Postelacker ware toll

Kat. 3: Nahversorgung / Einkaufen

* Schlechte/wenig Einkaufsmoglichkeiten in Geigenbauersiedlung

*  Einkaufsmoglichkeiten/ Grundbedarf sollte abgedeckt sein (Lebensmittel, Getrénke, Gaststatten)
 Sicherstellung / Starkung der Nahversorgung im zentralen Bereich zwischen Arztin und Altenheim
* Esfehlt auf dieser Seite ein zentraler Versorger / Einzelhandel mit normalen Offnungszeiten

*  Einkaufsmoglichkeiten fir Gehbehinderte

*  Ein Treffpunkt, Café, Bistro ware nett

Kat. 4: Parkplatzsituation / Verkehr

* StraRen u. Verkehrssituation: Gberall sind geparkte Fahrzeuge, Parksituation in Schénbacher Str.
/ Rosenhuigel etc., angespannt, Gefahr der Verschlechterung bei H6fner-Bebauung

*  Kfz-Dichte hoch / Garagen werden zweckentfremdet

*  Private Parkbuchten an 6ffentlichen StraBen riickgangig machen

*  Durchgangsverkehr (Larmbelastigung u. Gefahrenpotential) >
Geschwindigkeitskontrolle verstarken (Eichenplatz/FrankenstraRe)

*  Problematik StichstraRen, Fahrradweg nach Erlangen schaffen, Fahrradparkplatz an S-Bahn er-
richten

*  Car Sharing und Anwohnerparken anbieten

* Starkung offentliches Parken / EinbahnstraBen-Regelung

*  Kfz-Stellplatze / Garagen ,entlang der Bahn“ anbieten ...

Kat. 5: Soz. u. techn. Infrastruktur

* Blirgerbus u.a. als Zubringer zu Bushaltestellen (,,Holsystem*)

*  Ergdnzung Nachbarschaftshilfe um Arztbesuche, Einkaufshilfe

Kat. 6: Wohnen

*  Wohnbebauung zwischen Arztin und Kirche (Anm.: wohl im Bereich der Postelédcker)

* Seniorengerechte Wohnungen bzw. Alten-/ Pflegeheim

Kat. 7: Hofner Geldnde

* Sinnvolle und maRBvolle Umgestaltung des unmittelbar angrenzenden Héfner-Gelandes ohne Be-

eintrachtigung der bestehenden Struktur

Kat 8: Individuelle Probleme / Losungsansitze
Siehe alle offenen Hinweise in der Anlage!
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4.3 Sanierungsforum Bubenreuth-Sid fir Eigentliimer, Bewohner u. Gewerbe
Uhrzeit: Mo., 04.11.2019, 19.30 bis ca. 22.15 Uhr

Ort: Versammlungsraum im Altenheim St. Franziskus, Eichenplatz

Teilnehmer*innen: 29 Biirgerinnen und Blrger sowie 1. Bgm. Herr Stumpf, 2. Bgm. Herr Karl, Herr

Racher/ Geschéftsleitender Beamter, Frau Rita v. Frantzky/ Fa. Bayerngrund, Herr Friedrich Meyer/
MSH-Stadtplanung

Herzlich willkommen zum
Sanierungsforum Bubenreuth-Sud

anldsslich der Vorbereitenden Untersuchungen nach BauGB
am Mo., 04.11.2019, 19.30 Uhr im Saal des
Caritas Altenheims St. Franziskus

STADTEBAU-

e Was moéchte das Sanierungsforum?

Sie Uiber die Zwischenergebnisse der laufenden
Vorbereitenden Untersuchungen informieren...

Fragen dazu beantworten ...

Die aktuellen Probleme u. Entwicklungsmoglichkeiten
der Geigenbauersiedlung im Rahmen des Ortsentwick-
lungsprozesses diskutieren und dokumentieren ...

Information liber die nachsten Arbeitsschritte geben ...

Ablauf des Sanierungsforums Bubenreuth-Siid

* BegriiBung durch den Ersten Blirgermeister

* Bericht des Planungsbiiros mit den Zwischenergebnissen der
VU mit Fragemoglichkeit

* Diskussion der Probleme, Potentiale, Ziele und MaRnahmen in
4 Themenecken und Aufnahme von erganzenden Anregungen

¢ Zusammenfassung der Ergebnisse des Forums

* Erldauterung der Chancen des Sanierungsprozesses, des
Verfahrensablaufs und Ausblick auf das weitere Vorgehen

* Verabschiedung durch den Ersten Bilirgermeister

Abb. 42: Sanierungsforum
Bubenreuth-Siid, 04.11.2020
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Aushdnge der Pldane und der thematisch strukturierten Sanierungsziele

Vor Beginn und im Anschluss an die Veranstaltung konnten die Teilnehmer/innen die an Pinnwanden
ausgehangten Plane und Entwirfe der moglichen Sanierungsziele betrachten.

Abb. 43: Sanierungsforum Bubenreuth-Siid, 04.11.2020, Prdsentation Pléine und Sanierungsziele

Fragen der Biirger/innen zum Zwischenbericht

Im Anschluss an die Vorstellung des Zwischenberichts durch Friedrich Meyer/ MSH-Stadtplanung wur-
den zunéchst Fragen zu Inhalten und dem Vorgehen aus dem Plenum heraus gestellt und u.a. auch
durch den Ersten Biirgermeister beantwortet bzw. gemeinsam diskutiert.

Dokumentation der Ergebnisse der anschlieBenden Diskussion im Plenum

Nachfolgend stichwortartig aufgefiihrte Themen wurden angesprochen und diskutiert. Das Planungs-
biiro wird versuchen, die Themen bei der Uberarbeitung der Pline zu beriicksichtigen.

Nahversorgung

- Nahversorgung dringend verbesserungsbedurftig

- Nahversorger sollte im Zuge der Postelacker-Bebauung angesiedelt werden

- Nahversorger bzw. Marktstande am Eichen- bzw. Marienplatz ggf. sinnvoll, aber trotz umfangrei-
cher Bemiihungen schwer zu bekommen, wie der Erste Blirgermeister meinte.

- Hinweis des Ersten Biirgermeisters, dass Marktstande auf dem Eichenplatz schwierig umzusetzen
seien, da es v.a. wegen einer geschitzten sehr ausladenden Eiche bauliche Probleme im Bereich
der Wurzeln geben diirfte.

Sachstand Altenheim:

Laut der Aussage des Blirgermeisters gibt es derzeit keine neuen Plane. Wie lange das Heim noch der-
art betrieben werden kann steht deshalb noch nicht fest. Parallel fanden Gesprache vom maglichen
Betreiber mit einzelnen Grundstiickseigentiimern auf den Posteldackern statt, bislang noch ohne sicht-
bares Ergebnis. Ziel ist, auf jeden Fall entweder das Heim am Standort zu erhalten od. den Standort
einer Wohnnutzung zuzufiihren und dabei den Aufenthalt- bzw. Versammlungsraum zu erhalten.

Anregungen und Hinweise zum Umfeld des Eichenplatzes
Als wichtig werden erachtet: Altengerechtes Wohnen und ggf. Mehrgenerationenprojekt sowie eine

gastronomische Einrichtung, jedoch gebe es dabei wahrscheinlich ein Problem mit den Stellplatzen.

Der Sparkassenstandort kénnte in Zukunft dem Strukturwandel zum Opfer fallen, deshalb sollte das
Objekt und ggf. ein weiteres Nachbarobjekt zusammen mit dem Altenheimkomplex in eine voraus-
schauende Planung mit einbezogen werden.
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Verkehr / Parken

- Die Parkplatzsituation in der Geigenbauersiedlung ist problematisch!

- Zukunftsweisend solle man denken und das Car Sharing beriicksichtigen!

- Die Verkehrsberuhigung sollte auch weiterhin angegangen bzw. verbessert werden!

- Kontrovers wurde der Umgang mit dem Ruhenden Verkehr im beengten Stralenraum und auf Pri-
vatgrundstilicken diskutiert. Nicht unproblematisch ist das Schaffen von Parkplatzen auf Privat-
grundstiicken, da dadurch oftmals 6ffentlichen Stellplatze wegfallen wirden. Empfehlungen fir
die unterschiedlichen StraBensituationen kénnten aus einem Rahmenplan erfolgen. Auf die Mdg-
lichkeit restriktiv (iber einen Bebauungsplan einzuwirken od. ggf. Gber eine umfassendes Sanie-
rungsgebiet wird durch Teilnehmer*innen verwiesen.

- Ein Teilnehmer stellte die Machbarkeit der vorgeschlagenen Fahrradtrasse entlang der Bahn, v.a.
wegen der zu erwartenden Steigungen und Problembereiche infrage bzw. wies darauf hin, dass
dies lange dauern kdnne. Deshalb schlagt er eine Fahrradachse entlang vorhandener Verkehrs-
wege vor. Geeignet sei die StraRenfolge DamaschkestraRe - Birkenallee — Frankenstr./Birkenallee.
Moglicherweise kénnten dort Schutzbereiche fiir Radfahrer ab markiert werden. Der 1. Biirger-
meister entgegnete, dass solche Schutzstreifen die Unfallhdufigkeit erhéhen kdnnten und dass
entlang dieser Streifen kein Parken im 6ffentlichen Raum moglich sei.

Ubergang zum Bischofsmailwald
- Nochmals angeregt wird ein Kotbeutelspender mit Abfalleimer am Waldweg beim Rosenhugel

Ubergeordnete Ansitze

Ein Ubergeordneter Rahmenplan fiir die Ortsentwicklung sollte die Gesamtzusammenhange der Ent-
wicklung von Geigenbauersiedlung/ Stid, Alter Ort/ Nord und den Posteldckern darstellen, ebenso ein
Ubergeordnetes Verkehrskonzept, das die ErschlieBung bzw. Anbindung der Postelacker sowie die Ver-
bindungen zwischen den Ortsteilen beriicksichtigt und darstellt. Dabei ist das aktuelle Verkehrsgutach-
ten entsprechend zu beriicksichtigen.

Frage zum Gestaltungsleitfaden: Was beinhaltet er? Wie kann man die Einheit der Siedlung auch dau-
erhaft garantieren?

Antwort des Planers: Ein Gestaltungsleitfaden ggf. kombiniert mit einer Rahmenplanung kénnte Vor-
schldage zum baulichen Umgang mit der Siedlung liefern, von der sinnvollen Gestaltung der Vorgarten,
die z.B. zu begriinen sind, Gber Moglichkeiten parkende Fahrzeuge im privaten und 6ffentlichen Raum
unterzubringen bis hin zu Erweiterungsmoglichkeiten flir Geigenbauersiedlungshauser (Mittel- od.
Endhauser) sowie Mauern und Zaunanlagen

Ortsgeschichte und Identitat

- Der Erhalt der Zeitzeugnisse der Instrumentenbauer, von Orten und Merkzeichen der Geigenbau-
ersiedlung sollte It. dem Planer gesichert und erhalten werden. Der Aussage wird zugestimmt!
Deshalb ist deren Dokumentation so wichtig! Es wird hinzugefligt: ,aber auch Gebaude erhalten,
wo es moglich ist”

- Ein ortsgeschichtlicher Rundweg von der Geigenbauersiedlung liber den Altort bis zur S-Bahnsta-
tion wird als sinnvoll erachtet, er sollte nicht nur Tafeln aufweisen, sondern auch auf reale Ge-
bdude und deren Geschichte verweisen kénnen!

- Ein Vorschlag aus dem Multiplikatorengesprach dazu war, dass Bubenreuth seine Identitat und
sein Image verstarkt pflegen miisse, so der Planer.

- Eswird vorgeschlagen die ehemaligen kleinen Werkstatten der Instrumentenbauer auf den Grund-
stlicken der Schéonbacher Str., an der Elias-Placht-Str gelegen, zum Teil zu sanieren und z.B. einer
handwerklichen oder kiinstlerischen Nutzung zuflihren, was dann auch angeregt und begleitet
werden miusste.
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AbschlieBend duBert sich der Ortsplaner zu folgenden Themen:

Es sei nicht sicher, ob die genannten funktionalen Defizite v.a. im Stralenraum ausreichen wiirden, die
gesamte Geigenbauersiedlung als Sanierungsgebiet festzulegen, zumal im eigentlichen Siedlungsbe-
reich kaum klassische Sanierungsfalle zu verzeichnen seien. Hierzu seine noch Gesprache mit der Re-
gierung von Mittelfranken notig.

Die Problematik eines ,, Ensembles Geigenbauersiedlung” wird ebenfalls angesprochen. Seines Erach-
tens sei es trotz geschichtlicher Bedeutung und der besonderen Struktur jedoch v.a. aufgrund der sehr
fortgeschrittenen ,,Uberformung” des Gebiets und fehlender Einzelbaudenkmaler wenig sinnvoll, jetzt
noch ein Ensemble festzulegen, zumal das Landesamt fiir Denkmalpflege das auch so sehe. Der Lan-
desdenkmalrat habe sich in den vergangen Monaten ebenfalls mit dem Hofner Gelande und der Gei-
genbauersiedlung befasst (Anm. d. Verfassers: Ein hochstrichterliches Gerichtsurteil stellte in einem
anderen Fall fest, dass ein Ensemble einige Baudenkmaler enthalten musse, ansonsten sei es als En-
semble nicht haltbar.)

Die Ergebnisse der offenen Fragen, 34 Birger/innen hatten sich im Fragebogen zu Problemen und Ver-
besserungsansatzen geduBert, sind nach Themenbereichen gegliedert der Anlage 6 zu entnehmen.

Abb. 44: Sanierungsforum Bubenreuth-Siid, 04.11.2020, Prdsentation Plédne und Sanierungsziele

4.4 Eigentimerbeteiligung am 24.06.2020 mit ergdanzenden Telefonaten

Aufgrund sich verdichtender Erkenntnisse, dass in Bubenreuth-Sid ein zunachst auf Gewerbegrund-
stiicke entlang der Bahn beschranktes Sanierungsgebiet zur formlichen Festlegung empfohlen werden
soll, wurde in Abstimmung mit dem ersten Blirgermeister und der Verwaltung zu einem gesonderten
Covid19-konformen Eigentimergesprach am 24.06.2020, 19:00 — 20.30 Uhr eingeladen. Die Informa-
tionsveranstaltung besuchten Eigentiimer von flinf Grundstiicken. Es wurde vereinbart, dass mit allen
Grundstickseigentiimern (6) nochmals individuell gesprochen werde, was in Form von sechs langeren
Telefonaten und einem Ortstermin auf dem ehem. Hofner- Areal im Anschluss an die Veranstaltung
geschah.

In der Informationsveranstaltung am 24.06.2020 und anlasslich der folgenden Telefonate bzw. des
Ortstermins informierten der Erste Biirgermeister, die Gemeindeverwaltung und das Planungsbiiro
Uber den verfahrensrechtlichen Ablauf der Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB, als
ersten Schrittes eines Sanierungsverfahrens sowie tber die, festgestellten Substanz- und Funktions-
schwéachen sowie die sich daraus ggf. ergebenden Moglichkeiten fir Grundeigentimer bzw. fir die
Gemeinde Bubenreuth. Damit wurden alle betroffenen Eigentiimer umfassend informiert und ergéan-
zend bezlglich ihrer individuellen Sanierungsziele bzw. Absichten befragt.

Die Ergebnisse der Eigentimerbeteiligung kdnnen zusammenfasst dem Anhang Teil B) entnommen
werden. Wegen der Vertraulichkeit der Gesprache kann Anhang B) nicht veroffentlicht werden!
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4.5 AuBerungen der Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erfolgte im Zeitraum 31.07. bis 14.09.2020. Die Stel-
lungnahmen werden im Folgenden in der Reihenfolge ihrer Datierung aufgefiihrt. Die Stellungnahmen
weisen keine gravierenden Einwendungen jedoch z.T. allgemeine und konkrete Anregungen bzw. Hin-
weise zum Umgang mit dem Gebiet auf. Die komplette Zusammenstellung und Abwagung der Stel-
lungnahmen ist zusammen mit dem Trager-Anschreiben dem Anhang 11 zu entnehmen.

Autobahndirektion Nordbayern / 03.08.2020
> Ohne Einwendungen!

Regierung von Mittelfranken, Hohere Landesplanungsbehérde / 05.08.2020
> Ohne Einwendungen!

Bayernwerk, Bamberg / 05.08.2020

> Ohne konkrete Einwendungen! Auf die ausfiihrliche Stellungnahme in der Anlage mit Hinweisen zum
Leitungsbestand (siehe dazu mitgeliefertes Planmaterial) und den damit verbundenen Einschrénkun-
gen u.a. in den Schutzzonenbereiche von Freileitungen wird ausdriicklich verwiesen. Diese sind bei der
weiteren Konkretisierung der Planungen bzw. der Umsetzung von MafSnahmen im Gebiet zu beriick-
sichtigen. Die Einzeichnung von Schutzzonenbereiche in Rahmenpldne ist jedoch uniiblich. Die Anlagen
des Bayernwerks sollten im Rahmen der beabsichtigten verbindlichen Bauleitplanung (Sanierungsbe-
bauungsplan) entsprechende Bertlicksichtigung finden.

Amt fiir Lindliche Entwicklung Mittelfranken / 11.08.2020
> Ohne Einwendungen!

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Fiirth / 11.09.2020
> Ohne Einwendungen!

Staatliches Bauamt Niirnberg Hochbau, StraRenbau / 13.08.2020
> Ohne Einwendungen!

Stadt Erlangen / 13.08.2020
> Ohne Einwendungen!

Landratsamt Erlangen-Héchstadt / 03.09.2020 / 07.09.2020

> Ohne Einwendungen! Es wird auf die Notwendigkeit hingewiesen, eine Sanierungsfrist nach § 142
Abs. 3 BauGB (ergdnzende Anm.: in der Sanierungssatzung) festzulegen. Von einer ergéinzende Beteili-
gung des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege kann u.E. abgesehen werden, da diese bereits im
Vorfeld erfolgte, woraufhin bereits der Landesdenkmalrat eingeschaltet wurde. Dieser empfahl nach
Begehung bzw. Besichtigung der Geigenbauersiedlung und des Héfner-Areals ggf. ein ,,Kommunales
Denkmalschutz Konzept” (KDK) beziiglich der gesamten Geigenbauersiedlung aufstellen zu lassen. Dies
wurde bereits in den VU-Bericht aufgenommen. Die weiteren z.T. detaillierten fachlichen Hinweise sind
der Anlage 11 zu entnehmen!

Deutsche Bahn AG DB Immobilien / 14.09.2020

> Ohne Einwendungen, jedoch mit wichtigen Hinweisen auf mégliche Restriktionen (baulich, erschlie-
Bungstechnisch, die Bepflanzung betreffend etc.) durch die Ndhe zu den bestehenden, rechtskrdiftig
planfestgestellten Bahnanlagen, einschliefSlich der bestehenden Bahnstromleitung. In Bezug auf kon-
krete Planungs-, Bau- bzw. Nutzungsvorhaben in der Nédhe von Bahnanlagen ist deshalb rechtzeitig die
Stellungnahme der Deutschen Bahn Immobilien, Region Siid, Kompetenzteam Baurecht, Barthstrafse
12, 80339 Miinchen einzuholen (siehe Stellungnahme).

Wasserwirtschaftsamt Niirnberg / 14.09.2020 > Ohne Einwendungen!
Stadt Baiersdorf / 17.09.2020 > Ohne Einwendungen!
Gemeinde Mohrendorf / 13.10.2020 > Ohne Einwendungen!
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4.6 Zusammenfassung der Bestandsaufnahme Uiber eine SWOT-Analyse

Im Folgenden werden die gewonnenen Erkenntnisse mittels einer SWOT-Tabelle kurz zusammenge-
fasst wiedergegeben und im Anschluss daran interpretiert.

STARKEN / Strengths SCHWACHEN / Weaknesses
— Lagegunst zum Ballungsraum, zur Entwick- — Stagnierende Einwohnerzahl und aktueller
lungsachse Niirnberg-Bamberg und zur Nachbar- Trend zur Uberalterung der Bevélkerung

schaft Erlangen

L . . —> Flachenrestriktionen
— Historische Bedeutung der Geigenbauersiedlung . ) .
i — Nicht mehr zeitgemaRBe Wohnbau-und Gewer-
und gelebte Tradition » :
o : = beflachenentwicklung
— Hohe Lebensqualitdt durch gleichzeitige Natur- : : .
w Kaum Nachverdichtungspotentiale fiir Wohnen
und Stadtnédhe

Wenig aktivierbare Gewerbeflachen
Sanierungs- und Neuordnungsbedarf
Erschwerte Rahmenbedingungen aufgrund
raumlicher Zasuren und Larmbelastung durch
Verkehrsachsen im Westen (BAB/DB-Strecke)
Wegbrechende Nahversorgung in der Geigen-
bauersiedlung / Bubenreuth-Sud

Hochwertiges Gewerbe im Ort

Gewerbeflachen entlang der Bahn mit Tradition
Gute Versorgung mit Arzten, Apotheke, Kinder-
betreuungseinrichtungen (Musikkindergarten
mit Wald-Kindergartengruppe, Kath Kindergar-
ten in Laufnéhe)

— Gute Verkehrsanbindung iiber OPNV (enger Bus-
Takt) und MIV (Nahe zu Gberregionalen Ver-

14l
il

\J

kehrsstrangen)
— Durch den B 4.0-ISEK-Prozess strukturierte Bu- — Erfordernis der parallelen Entwicklung mehrerer
benreuth seine Entwicklungsméglichkeiten neu Handlungsschwerpunkte (Gewerbeachse ent-
— Entwicklungspotential fiir innovatives Gewerbe lang der Bahn, Posteldcker, Altenheimneubau,
(z.B. IT- bzw. Mediencampus) aufgrund der Ndhe Sportzentrum und HauptstraRe 7) bei be-
zur Hochtechnologie- und Universitatsstadt Er- schrankten kommunalen Ressourcen
| =
angen .. X . — Durch Abwanderung von Betrieben und Uber-
— Erhalt der ortsansassigen innovativen Hand- " .
alterung der Bevolkerung besteht die Gefahr,
werksunternehmen

dass Bubenreuth zur Schlafstadt verkommt, be-
deutungslos wird und seine Selbstandigkeit ver-
liert

— Entwicklungspotential fir Flachen-Recycling
beziglich der ,Gewerbeachse entlang der Bahn“
— Entwicklungspotential bezlglich einer Mobili-
tatswende (Radverkehr, CarSharing etc.)
Energetische Sanierung ausbaufahig
Kulturelle Entwicklungsmaglichkeiten vor dem
Hintergrund von Ortsgeschichte, Instrumen-
tenbauertradition, Integrationsleistung (Buben-
reutheum etc.)

1

CHANCHEN / Opportunities RISIKEN / Threats

Abb. 45: SWOT-Darstellung

Leerstanden und Unternutzungen sind die Folge eines hohen Sanierungs- und Neuordnungsbedarfs.
Dadurch besteht eine massive Unsicherheit beziiglich der Entwicklung der Gewerbegrundstiicke ent-
lang der Bahn. Wenn zusatzlich schlechte Rahmenbedingungen vorliegen und Konzepte fehlen, setzt
sich eine Abwartsspirale in Gang, die eine zukunftsgerichtet Entwicklung dieses Bereichs verhindert.

Durch das planvolle und aktive Herangehen an die Entwicklung des ,,Sanierungsgebiets”, verbunden
mit einer schrittweisen Bewahrung und Aufwertung der gesamten Geigenbauersiedlung kann der Sa-
nierungs-, Neuordnungs- und ErschlieBungsbedarf schrittweise bewiltigt werden.

Die Gemeinde schafft durch die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebiets ,Bubenreuth-Siid” die
Voraussetzungen sowie gute Rahmenbedingungen fir die zukunftsorientierte soziale, bauliche und
wirtschaftliche Entwicklung des Gebiets. Blirgerinnen und Biirger werden lber das angestrebte Sanie-
rungsverfahren im Rahmen mehrerer Beteiligungsrunden an der Ziel- und MalBnahmenfindung betei-
ligt. Dadurch werden neue Entwicklungen ermoglicht und eine Abwartsspirale der Entwicklung in die-
sem Teil der Geigenbauersiedlung verhindert.
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5. Bewertung des Untersuchungsgebiets (§ 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB)

In Kapitel 1 werden Rechtsgrundlagen und Bewertungsgrundsdtze zur Beurteilung stadtebaulicher
Missstande erldutert. Im Hinblick auf mogliche stadtebauliche Missstande im Untersuchungsgebiet ist
§ 136 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, beziglich moglicher Funktionsschwachen ist § 136 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu
beachten.

Nachfolgend werden die aus der stadtebaulichen Bestandsaufnahme und Analyse bzw. den verschie-
denen Beteiligungsschritten erzielten Ergebnisse in Bezug auf erkennbare Funktions- und Substanz-
schwachen zusammengefasst. Bereits aus dem im Zeitraum 2015 bis 2016 durchgefiihrten Bubenreuth
4.0-ISEK-Prozess bzw. -Bericht resultierten erste Erkenntnisse, die auf Funktions- bzw. Substanzschwa-
chen im Untersuchungsgebiet Bubenreuth-Siid/ Geigenbauersiedlung hindeuteten.

Im Rahmen der aktuellen Vorbereitenden Untersuchungen nach BauGB konnten jedoch nur fiir Teil-
bereiche des Teilgebiets 1 wesentliche Substanz- und Funktionsschwachen festgestellt werden.

Fiir die Teilgebiete 2, 3, 4a und 4b sowie Grol3e Teile der Teilgebiets 1 (siehe Abb. 3) ergaben sich nach
Begehung und Kurzanalyse keine Hinweise auf Substanz- und Funktionsschwachen, sodass diese Teil-
gebiete, wie bereits erldutert, aus der vertieften Untersuchung ausgeschlossen wurden. Der VU-Be-
richt geht jedoch - auBerhalb eines moglichen Sanierungsverfahrens - unter Kapitel 6.6 kurz auf den
weiteren Umgang mit den o.g. Teilgebieten ein.

5.1 Substanzschwachen

Im Bereich des Untersuchungsgebiets (Teilgebiet 1, eigentliche Geigenbauersiedlung) bestehen we-
sentliche Substanzschwachen nur in eingeschrankten Teilbereichen, die in den Rahmenplanen doku-
mentiert (siehe Plan 2.2) und wie folgt beschrieben werden kénnen:

- Sanierungsrelevante Defizite bezliglich der baulichen Beschaffenheit bestehen vor allem bei Ge-
bduden des alten Gewerbebestands entlang der Bahn sowie bei einigen Gebauden im Umfeld des
Eichenplatzes (ehem. Hofner-Areal, Altenheim mit Umfeld, Gebdude am Eichenplatz, die der Ver-
sorgung dienten).

- Sanierungsrelevante Defizite bestehen bezliglich der ErschlieBung bzw. Zuganglichkeit von Gewer-
begrundstiicken in dem abgegrenzten Bereich entlang der Bahn (H6fner-Areal sowie mehrere Ge-
werbegrundstiicke entlang der Bahn). Die gegenwartige Erschliefung ist baulich nicht mehr zeit-
gemal und belastet die betroffenen bzw. angrenzenden WohnstraRen bei geringer Breite, hohem
Parkdruck und mangelhafter baulicher Auslegung der ZufahrtsstraBen (insbes. Schénbacher
StralRe).

- Die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, MalR und Zustand stellt bei Gewer-
beobjekte entlang der Bahn einen stadtebaulichen Mangel dar, insbesondere wegen der beste-
henden Leerstdande und , Unternutzungen®.

- Der Siedlungsbereich entlang der Bahn erfahrt Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm- und ver-
einzelt Einwirkungen durch Erschiitterungen. Dies betrifft die Gewerbe- und die angrenzende
Wohngrundstiicke.

- Sanierungsrelevante Defizite bestehen bezliglich der energetischen Beschaffenheit von z.T. orts-
bildpragenden Gebduden (ehem. Hofner-Gebaude und weitere altgewerbliche Gebaude).

- Die Mischung von Wohnen, Arbeitsstatten und Versorgungseinrichtungen in der Geigenbauersied-
lung ist problematisch und ist in Zukunft im Hinblick auf das , Immissionsschutzrechtliches Tren-
nungsgebot” bzw. das Erfordernisses des unschadlichen Nebeneinanders von Wohnen und Arbei-
ten (§ 50 Satz 1 BImSchG / § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) neu abzuwigen bzw. festzusetzen.

Fazit:

Die im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen festgestellten stadtebauliche Missstande bzw.
Substanzschwachen gemalR §§ 136 Abs. 2 Nr. 1 BauGB rechtfertigen die formliche Festlegung einer
Sanierungsgebiets in der Geigenbauersiedlung bezogen auf das als Vorschlag abgegrenzte Teilgebiet
(siehe 6.3 und 8.2 sowie Plan 5 in Anlage 1).
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5.2 Funktionsschwachen

Der Geigenbauersiedlung wurden bereits durch das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept
(B 4.0 - ISEK) aber auch im Rahmen des Verkehrsgutachtens (PB CONSULT, Niirnberg, 2019) Funktions-
schwadchen v.a. in Bezug auf Verkehrsbelastungen und Verkehrsgefahrdungen im Bereich von Birken-
allee und z.B. Schénbacher StraRe bescheinigt, die durch die Stadtebauliche Analyse im Rahmen der
aktuellen Vorbereitenden Untersuchungen bestatigt werden kénnen (siehe Plan 2.3). Im Einzelnen ist
von folgenden Funktionsbeeintrachtigungen bzw. — Schwachen auszugehen.

Verkehrsbelastungen und -Gefdhrdungen bestehen v.a. fiir FuBganger und Radfahrer entlang der
Birkenallee zwischen Eichenplatz und Marienplatz durch:

- Raumlich Enge und z.T. Unlbersichtlichkeit des Stralenraums bei hoher und durch die ge-
plante ErschlieBung der Posteldacker sehr wahrscheinlich noch zunehmenden Verkehrsdichte;

- Schmale bzw. nicht vorhandene Gehwege sowie fehlende gesicherte Stralenlibergdnge, kreu-
zender und sich tGberschneidender von Ful’3-, Rad- und Kfz-Verkehr sowie

- Fehlen von Fahrradweg bzw. Schutzbereichen fiir den Fahrradverkehr.

Hohe Dichte und Fehlende ,,Ordnung” des ruhenden Verkehrs innerhalb der engen Siedlungsstra-
Ren. Zum Teil fehlen Abstell- und Wendemoglichkeiten am Ende der StichstralRen, zum Teil ist die
Unterbringung der Kraftfahrzeuge auf Privatgrundstiicken problematisch. Es fehlt ein Gesamtkon-
zept fiir den ruhenden Verkehr in der Geigenbauersiedlung.

Ungeniigende Anbindung der Gewerbegrundstiicke entlang der Bahn an das ortliche und
iberortliche StraBennetz bei bereits jetzt schon hohem Parkdruck v.a. in der Schénbacher StralRe.

In den letzten Jahren sich verstiarkende Probleme beziiglich der Sicherung der Nahversorgung in
der Geigenbauersiedlung.

Fehlen eines tiberkonfessionellen Treffs fiir alle Generationen in der Geigenbauersiedlung. Dies
wird sich noch verstarken, wenn das Altenheim St. Franziskus mit Versammlungsraum wegbrechen
sollte.

Fazit:

Die im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen festgestellten Funktionsschwachen gemafld § 136
Abs. 2 Nr. 2 BauGB rechtfertigen die formliche Festlegung von Teilbereichen der Geigenbauersiedlung
als Sanierungsteilgebiete, vorrangig bezogen auf das als Vorschlag abgegrenzte Gebiet (siehe 6.3 und
8.2 sowie Plan 5 in Anlage 1).
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6. Integriertes Handlungskonzept mit Entwicklungs- bzw. Sanierungszielen
bzw. MalBnahmen sowie MaBBnahmen-, Zeit- und Kostenbetrachtung

Wichtiger Hinweis: Auch wenn nur in Teilbereichen der Geigenbauersiedlung gravierende Substanz-
und Funktionsschwéachen (Stadtebauliche Missstande) feststellbar sind, die fir diese Bereiche eine
formliche Festlegung rechtfertigt, sollte die historisch bedeutende Siedlung als Ganzes in ihrer Struktur
und Substanz weitgehend erhalten werden. Aus diesem Grunde wird das Integrierte Handlungskon-
zept mit Entwicklungszielen und MalRnahmen, lber den formlich festzulegenden Bereich hinaus, zu-
nachst auf die gesamte Siedlung und ihre Randbereiche ausgelegt.

Unter Punkt 6.3 werden dann die eigentlichen Sanierungsziele und MaBnahmen fiir das zur formli-
chen Festlegung vorgeschlagene Sanierungsgebiet ,,Bubenreuth-Siid” aufgefiihrt.

6.1 Entwicklungsziele nach Handlungsfeldern fiir die Geigenbauersiedlung

Ubergeordnete Entwicklungsziele fiir Bubenreuth-Siid/ Geigenbauersiedlung

- Erhalt der besonderen Struktur der Geigenbauersiedlung und Starkung ihrer Identitat

- Weitgehender Erhalt von Ortsstruktur und Ortsbild, d.h. der kleinteiligen linearen Strukturen etc.

- Sicherung von Wohnen, Arbeiten und Nahversorgung in der Geigenbauersiedlung

- Schaffung bzw. Verbesserung der sozialen und kulturellen Infrastruktur in der Geigenbauersied-
lung

- Aufwertung innerortlicher Straflen und Wege und Verbesserung der Verkehrssicherheit

- Aufwerten, besseres Nutzbarmachen und Sichern innerértlicher Griinflachen vor dem Hinter-
grund des lokalen Klimaschutzes und der Klimaanpassung

- Verbesserung der Anbindung der Geigenbauersiedlung in Bezug zum Altort, zur S-Bahnstation
Bubenreuth und zum Versorgungsbereich Bruckwiesen v.a. fir den FulRganger- und Radverkehr.

Altersstruktur Geigenbauersiediung

Entwicklungsziele im Handlungsfeld
Demographie, soziale und kulturelle Entwicklung

Erhalt bzw. Férderung einer ,,ausgeglichenen” Bevolkerungsstruktur in der Geigenbauersiedlung mit
den Unterzielen:

- Sicherung und Weiterentwicklung der kulturell bedeutsamen Gebaudestrukturen der Geigen-
bauersiedlung mit Wohnungsangeboten fir alle Generationen.

- Verbesserung des Konfliktpotentials zwischen Wohnen und Gewerbe in Teilbereichen.

- Erhalt der noch vorhandenen ,,Zeitzeugnisse”: Kunst am Bau Ecke Schénbacher StraRe/ Eichplatz
»Schonbacher Geigenbauer in Bubenreuth seit 1949“, Gedenkstein an die Toten der , Burschen-
schaft der Bubenreuther” am Eichenplatz, Geigenbauerdenkmal am Eichenplatz, Stele am Eich-
platz zum Thema Grundsteinlegung der Geigenbauersiedlung etc.

- Sanierung od. Neubau des bestehenden Alten- und Pflegeheimes ,,St. Franziskus” der Caritas am
Standort, alternativim nahen Bereich der Postelacker.

- Schaffung eines Versammlungsraumes in Bubenreuth-Siid entweder im ggf. zur Sanierung und
sanierten Alten- und Pflegeheim bzw. im umgenutzten Altenheimobjekt am Eichenplatz oder aber
durch Umnutzung eines anderen geeigneten Objekts in der Geigenbauersiedlung.
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Entwicklungsziele im Handlungsfeld
Ortsbild, Ortsstruktur und Denkmalschutz

Sicherung und Starkung der kleinrdumigen Nahversorgung (Apotheke, Post, Sparkassenfiliale, Ba-
ckerei, Gemiseladen, Gastehaus mit Café etc.) ggf. auch Uber eine nah gelegene Ergdnzung im
Bereich der zu entwickelnden Posteldcker.

Bestandssicherung des verbliebenen kleinteiligen Gewerbes in der Geigenbauersiedlung (Instru-
mentenbauer und Zulieferfirmen, wie Tonholz-, Saiten- bzw. Stimmpfeifenprodukte, Schreinerei
etc.), soweit mit der vorherrschenden Wohnnutzung vertraglich. In Einzelfillen Standortverlage-
rung moglichst innerhalb des Ortsgebiets z.B. in das Hoffeld.

Entwicklung der Gewerbegrundstiicke entlang der Bahn (zwischen Hoéfner-Areal und Fa. Gleiss-
ner) im Rahmen eines Sanierungsbebauungsplans. Hierbei sind weitere Aspekte, wie die der wei-
teren Entwicklung des Musikkindergartens, eines Versammlungsraums, der Einbindung eines
Ubergeordneten Fahrradwegs sowie die verkehrliche Anbindung zu konkretisieren.

Entwicklungsziele im Handlungsfeld
Gebdude, Wohnumfeld, Freiraum/ Klima und Nutzungen

Erhalt von Ortsbild und Struktur der Geigenbauersiedlung durch zukunftsorientierte Entwicklung
der ensembleartigen Gebaudestrukturen.

Weitgehender Erhalt der noch nicht liberformten Gebaudezeilen, Definition von Umbaumaoglich-
keiten und Ergdnzungsbauten, unterstlitzt Gber Gestaltungsleitfaden (z.B. durch behutsame Erwei-
terungsmaoglichkeiten bzw. die Zusammenlegung von Geb&duden zur besseren Nutzbarkeit).
Erhalt des Charakters der noch bestehenden wohnungsnahen untergeordneten Werkstéitten Ge-
baude bzw. ggf. Umnutzung einzelner ehemaliger Werkstatten z.B. zu Kiinstlerateliers.

Erhalt des Charakters und Starkung der StraBen- und Platzrdume, v.a. des Eichenplatzes mit Ge-
bauden fiir die Nahversorgung.

Der Strukturwandel im Gebiet sollte méglichst durch einen Bebauungsplan flankiert werden,
wobei die im FNP dargestellten Mischgebietsflaichen (Ml) in Wohnbauflachen umgewidmet (ggf.
WB) werden kénnten.

Sanierung sowie am Gestaltungsleitfaden orientierte behutsame Erweiterung (ggf. Festlegung
von Baufenster Gber Bebauungsplan) und damit zukunftsorientierte Sicherung der ortsbild-, bzw.
strukturpragenden Gebaudestrukturen.

Behutsame Nachverdichtung in den Rand- und Ubergangsbereichen.

Aufwertung des Wohnumfeldes (Vorgarten, Garten hinter dem Haus mit ehemaligen Werkstat-
ten, Treppenanlagen, Parken im Hof und vor dem Haus) orientiert am Gestaltungsleitfaden, am
Rahmenplan fiir den ruhenden Verkehr und an Klima-Schutz- bzw.- AnpassungsmaBnahmen.
Hoher Stellenwert der energetischen Sanierung von Gebauden (Energieeinsparung, Nahwarme-
konzepte, sommerlicher Warmeschutz, Klimaschutz) unter Berilcksichtigung des Ortbildes.
Sanierung oder Neubau des Altenheimkomplexes vor Ort bzw. Umnutzung z.B. in Richtung Mehr-
generationenwohnen mit barrierefrei gestalteten Freiflachen und gesicherten Stellplatzen, ggf. zu-
sammen mit dem daneben liegenden Sparkassengebaude.
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Entwicklungsziele Handlungsfeld
Mobilitat, Verkehr, StraRenraum

- Verbesserung des ruhenden Verkehrs.

- Gestalterische und verkehrsregelnde MaBnahmen zur Erh6hung von Verkehrssicherheit und Kli-
maschutz v.a. entlang der Birkenallee mit den Zielen:

- reduzierte Geschwindigkeiten des MIV

- Verbesserte Querungsmoglichkeiten im Abschnitt zw. Eichen- und Marienplatz
- Verbesserte Schutzraume fur FuBganger und Radfahrer bzw. Gehwegsituation
- Barrierefreie Gestaltung der Gehwege und Bushaltestellen.

- Voraussetzung fiir die Neuordnung der Grundstiicke entlang der Bahn ist eine alternative Er-
schlieBung entweder durch ,Schleifenlésungen” (iber vorhandene Strale oder eine zusatzliche
StralRe entlang der Bahn.

- Schaffung einer separaten Fahrradachse von Erlangen kommend entlang der Bahn, Richtung Hof-
ner-Areal mit Abzweig in die Geigenbauersiedlung sowie weiter in Richtung Postelacker, Buben-
reuth Nord, S-Bahnstation und Versorgungsbereich Bruckwiesen (z.T. integriert in die Erschlie-
RBungsstraBe entlang der Bahn und weiter Gber die Postelacker, attraktive Beschilderung, verbes-
serte Verkehrssicherheit)., ggf. alternativ entlang von DamaschkestralRe und Birkenallee mit dem
Ziel, die Mobilitdtswende in Bubenreuth weiter voranzubringen.

- Behutsame Aufwertung des Eichenplatzes mit dem Ziel der besseren Nutzbarkeit und einer ver-
besserten Aufenthaltsqualitat fir alle Generationen, nicht vorrangig, aber in Zusammenhang mit
Altenheim-BaumaRnahme.

- Sicherung des Mobilitdtsangebots fiir das ggf. sanierte bzw. zu einem Mehrgenerationenwohn-
projekt umgenutzten Alten- und Pflegeheim

- Verkehrssichere und gestalterisch hochwertige Anbindung der StralRen- bzw. Wegeanschliisse
zu den Posteldckern Uber FrankenstralRe, Birkenallee und ggf. ErschlieBRungsstralRe entlang der
Bahn

- Aufbau eines FuBgangerleitsystems im Verbund mit einem Weg zu Ortsgeschichte, Instrumen-
tenbautradition und Integration (,, Walk of Music“) als thematische Verbindung zwischen Geigen-
bauersiedlung, Altort (v.a. H7) und S-Bahnstation.

6.2 Ubergeordnete Lésungsansitze bzw. MaRnahmen fiir das gesamte
Untersuchungsgebiet

Um die aufgefiihrten Ziele und darauf aufbauende MaRBnahmen zu erreichen sind themen- bzw. be-
reichsbezogene stadtebauliche Rahmenkonzepte hilfreich. Bezliglich der SanierungsmalRnahmen wird
zwischen BaumaBBnahmen (Modernisierung- und Instandsetzung, Umbau und Erweiterung, Neubau,
StraRBen-, Wege-, Platzgestaltung etc.) und OrdnungsmaBnahmen (Erwerb und Neuordnung von
Grundstiicken, Abbruch von Geb&duden etc.) unterschieden.

Auf der Basis der Stadtebaulichen Rahmenplanung bzw. des Neuordnungskonzeptes der vorliegen-
den Vorbereitenden Untersuchungen nach BauGB fiir die Geigenbauersiedlung sind folgende tiberge-
ordneten planerischen MaRnahmen empfehlenswert (siehe Plan 5.1 MaBnahmen):

- Wichtige Voraussetzung fiir den weiteren geordneten planerischen Umgang mit der Geigenbauer-
siedlung ist die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets , Bubenreuth-Stid“ mittels einer Sanie-
rungssatzung auf der Basis eines Gemeinderatsbeschlusses (Satzungsbeschluss).

- Bezlglich der rechtlichen, fachplanerischen und organisatorischen Abwicklung der Sanierung wird
der Gemeinde Bubenreuth empfohlen, sich eines Sanierungstreuhinders/in bzw. eines Sanie-
rungsberaters/in zu bedienen. Die Beauftragten unterstiitzen die Gemeinde bei der architektoni-
schen Sanierungsberatung und der Steuerung des Sanierungsprozesses.

VU nach BauGB Bubenreuth-Sid / Geigenbauersiedlung, Oktober 2020 Meyer-Schwab-Heckelsmiiller GbR, Altdorf, www.msh-stadtplanung.de



54

- GemaR den Empfehlungen des Landesdenkmalrates aus 2019 kdnnte fiir die Geigenbauersiedlung
gef. erganzend ein sogenanntes Kommunales Denkmalkonzept (KDK) erarbeitet werden, gefor-
dert mit Mitteln des Bayerischen Landesamts flir Denkmalpflege (BLfD). Dieses kdnnte demnach
die Grundlage fiir den weiteren bautechnischen Umgang mit der Geigenbauersiedlung beschrei-
ben.

- ,Rahmenplan Ruhender Verkehr” Geigenbauersiedlung zur Erarbeitung von folgenden Teilaspek-
ten: Fahrradachse, Parken im 6ffentlichen Raum und auf Privatgrundstiicken, Wendemaéglichkei-
ten, Erarbeitung von Einzellésungen.

- Grundlage und Zielvorgabe des Umgangs mit dem 6ffentlichen Raum ist die vorliegende stadte-
bauliche Rahmenplanung (Pléne s. Anlage 1) sowie die aktuelle Verkehrsuntersuchung aus 2019.

- Als Grundlage fur den gestalterischen und damit ggf. verbundenen férdertechnischen Umgang
mit einzelnen Gebduden des Sanierungsgebiets (ggf. zusammen mit dem des ,Sanierungsgebiet
im Altort) sollte im Hinblick auf die Sanierung von Gebaduden und privaten Freiflachen in Zukunft
eine Gestaltungsfibel dienen, die durch die Sanierungsberater bzw. Fachplaner u.a. auf der Basis
der VU (und ggf. des KDK) erarbeitet werden konnte.

- Auf der Basis der Vorgaben bzw. der Vorschlage der Gestaltungsfibel regelt ein aufzustellendes
Kommunales Forderprogramm die damit verbundene Férderung im Sanierungsgebiet. Fordermit-
tel waren damit strikt an die Einhaltung der Gestaltungsgrundsatze aus der Fibel gebunden.

- Aktivitdten in und um das Sanierungsgebiet im Rahmen der Stadtebauforderung sollten durch eine
aktivierende Offentlichkeitsarbeit begleitet werden. Die aktuellen Stddtebauférderungspro-
gramme sehen in der Regel den Einsatz eines Quartiersmanagements (QM) in den Sanierungsge-
bieten vor. Die wichtigsten Aufgaben eines QM sind Aktivierung und Beteiligung der Akteure vor
Ort (Bewohner, Eigentiimer, Gewerbetreibende etc.), Information und Beratung, Offentlichkeits-
arbeit, Projektentwicklung und Mithilfe bei der Steuerung.

- QM-L6sung fiir Bubenreuth: Fir die Gemeinde mit ihren insgesamt ca. 4700 Einwohnern und in
Zukunft ggf. zwei Uberschaubaren Sanierungsgebieten, ist es denkbar, dass bei Bedarf der Sanie-
rungsberater / -treuhdnder eine Art QM-Funktion mit Gbernimmt.

Empfehlungen zum Umgang mit den untersuchten Teilgebieten auBerhalb des
Gebiets der vertieften Untersuchung

Im Folgenden wird auf Handlungsansatze fiir Teilgebiete welche im ersten Bewertungsrundgang her-
ausgenommen wurden (Nr. 2, 3, 4a und 4b) eingegangen. Die MalRnahmen sind deshalb auBerhalb
eines Sanierungsverfahrens anzustreben.

Gebietslibergreifende Handlungsansatze

Grundsatzlich kommt der ,,energetischen Ertlichtigung” des Altbaubestandes und von Siedlungsgebie-
ten der 50-iger bis 90-iger Jahre eine wichtige Bedeutung zu. Der Gemeinderat Bubenreuth hat wohl
aus grundsatzlichen Erwagungen heraus in der Sitzung vom 12.12.2017 einen Beschluss beziglich der
»Strategie zur Energiewende Bubenreuth” gefasst. Demnach wurde das Strategiepapier angenommen,
wobei die Umsetzung auf der Basis des Energienutzungsplans erfolgen sollte. Die Energiestrategie um-
fasst die MaRnahmenbereiche (1) MaRRnahmen im Bereich elektrischer Energie, (2) MaRnahmen im
Bereich thermischer Energie und (3) MaBnahmen im Verkehr.

Bereits in 2016 wurde das Institut fir Systematische Energieberatung der Hochschule Landshut beauf-
tragt, einen Energienutzungsplan fiir ganz Bubenreuth zu erstellen, dessen Ergebnisse im Marz 2017
im Gemeinderat vorgestellt wurden. Auf der Basis einer Energie- und CO2-Bilanz, einer Potentialana-
lyse EE sowie eines Warmekatasters in Zusammenhang mit einer Wirtschaftlichkeitsberechnung wur-
den Malinahmen entwickelt und Fordermoglichkeiten untersucht. Auf die differenzierten Mallnahmen
des Berichts wird verwiesen. Fiir alle Teile des Untersuchungsgebiets sind demnach folgende Malinah-
men relevant:
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- EinfUhrung eines dena-Energie-Klimaschutzmanagements

- EinzelmaRnahmen in der Verbrauchergruppe ,Private Haushalte”

- Modernisierungsplan StraBenbeleuchtung/ Umsetzung (wird bereits schrittweise umgesetzt)
-, Informationsoffensive Eigenstromnutzung” flir private Haushalte und Gewerbebetriebe
- Abfrage der Anschlussbereitschaft fiir Nahwarmeversorgung

- Energieoptimierte Bauleitplanung (z.B. ,,Warmekonzept Posteldcker)

- Anreizprogramm Solarthermie

- Anreizprogramm Energetische Sanierung

- Informationsoffensive ,energetische Heizsysteme/ Gebaudesanierung”

- Kommunikation und Umsetzung der Mallnahmen der Vor-Ort-Besichtigung

- Verkehrsuntersuchung (erfolgt bereits)

- Konzepterarbeitung — Teilbereich Rad- und FuRverkehr.

In der Studie wurden auch signifikante Energiesparpotentiale fiir die Rand- und Ubergangsbereiche
der Geigenbauersiedlung (Teilgebiete 2, 3, 4a, 4b) sowie den sich anschlieBenden ,,Stidhang” ermittelt.
Anhand von Szenarien wurden ,interessante Gebiete” fiir Wamenetze in Bubenreuth (15 Falle) vorer-
mittelt sowie mogliche Detailprojekte dargestellt. Im Bericht dargestellt sind u.a. auch Warmenetze.

Auf der Basis der genannten Untersuchung kdnnten Schritt flr Schritt bzw. in konkreten Einzelfallen
Nahwéarmenetze aufgebaut werden. Als konkretes Projekt wiirde sich u.E. die Bereiche um den Mari-
enplatz bzw. im Zuge einer Sanierung bzw. Umnutzung des Altenheims St. Franziskus auch um den
Eichenplatz eignen. Auch im Umfeld der Gewerbegrundstiicke entlang der Bahn kdnnte im Zuge von
UmstrukturierungsmaBnahmen ggf. ein Nahwarmenetz Sinn machen.

Integrierte Losungsansatze in Bezug auf die ,,nebeneinander stattfindende” Ent-
wicklung von Geigenbauersiedlung und Postelacker

Im Folgenden geht es um mogliche thematische Verknipfungen der Geigenbauersiedlung (Untersu-
chungsgebiet) mit den angrenzenden Siedlungsgebieten bzw. den anstehenden Entwicklungen auf den
Postelackern und im Hoffeld bzw. im Gebiet Bruckwiesen II. Dabei geht es v.a. um Zusammenhange in
Bezug auf ErschlieRBung, Verkehr, Mobilitdt, Wohnen, Nahversorgung und Gewerbe.

Entwicklung der Posteldcker mit Anbindung an das 6rtliche StraRen- und Wegenetz

Mit der zu erwartenden schrittweisen Entwicklung der Posteldcker - es wird im Endausbau von ca.
1.700 zusatzlichen Einwohnern ausgegangen, dazu zusatzlich von einem Altenheim-Neubau und wei-
teren Versorgungseinrichtungen - muss die Anbindung in das StralRen- und Wegenetz des Gesamtortes
und damit auch der Geigenbauersiedlung gut abgewogen werden. Zur Anbindung stehen Birkenallee,
BinsenstraRe und FrankenstraBe (sidlicher und nérdlicher Ast) zur Verfiigung. Die Verkehrsbelastung
nicht nur des Altortes sondern auch der Geigenbauersiedlung wird sich dadurch erhéhen, wenn auch
in einem vertretbaren Umfang, wie das Verkehrsgutachten fiir den Gesamtort (PB CONSULT, 2019
siehe Anlage 9) festgestellte. Um den Verkehr auf den bereits belasteten StralRen (Birkenallee, Binsen-
straBe/ Hans-Paulus-StraRe) zu begrenzen bzw. zu regulieren, kommt der Anbindung der Posteldcker
Uber die Birkenallee, in stdlicher Richtung und FrankenstralRe, in nordlicher Richtung besondere Be-
deutung zu. Vergleiche hierzu die Empfehlungen des aktuellen Verkehrsgutachtens.

Als Konsequenz dirften sich zusatzliche Verkehrsstrome auch auf die Birkenallee in Richtung Stden
auswirken. Vor allem, da diese Form der Anbindung einerseits den Bewohner/innen der Posteldcker
die Zu- und Abfahrt Uber die Geigenbauersiedlung in Richtung StaatstraBe bzw. Erlangen und anderer-
seits den Bewohner/innen der Geigenbauersiedlung das Erreichen der Versorgungsbereiche im Nord-
westen (ggf. auf den Postelackern, Am Bauhof, Bruckwiesen) und des lberértliche StraBennetzes er-
moglichen wiirde. Direkte Auswirkungen auf den Knoten Birkenallee/ StraRe in die Posteldcker mit den
Abbiegebeziehungen waren die Folge. Dariiber hinaus konnten sich die ,Radverkehrs-Frequenzen” von
Nord nach Sid und umgekehrt iber die uniibersichtliche Einmiindung der FrankenstralSe in die Birken-
allee am Eichenplatz deutlich erhéhen. Deshalb wird die nach Umsetzung der Posteldcker-Bebauung
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schrittweise Uberplanung des betroffenen StraBennetzes unter Einbeziehung der Birkenallee und
FrankenstralRe auf der Basis der Vorschlage des Verkehrsgutachtens von PBCONSULT empfohlen.

Altort sowie Entwicklung der Gewerbegebiete ,Hoffeld” und ,,Bruckwiesen | und 11“

Entwicklungen im Altort dirften in Zukunft auch Auswirkungen auf die Geigenbauersiedlung haben.
Grundsatzlich ist von einer Frequenzerhéhung auf der Birkenallee in Richtung Siiden auszugehen, da
NachverdichtungsmaRnahmen im Bestand in Altort, Vogelsiedlung und am Pickelsberg ebenso wie die
Hoffeld- und Postelacker-ErschlieRung erhdhte Fahrbeziehungen generieren werden. Uber die Ent-
wicklung des Hoffeldes diirften in Zukunft in Bubenreuth dringend bendtigte Gewerbeflachen u.a. fur
ortsansassige Betriebe zur Verfligung stehen. Dessen Ziel- und Quellverkehr wird ebenso wie der der
Bruckwiesen den geplanten Knoten an der Neuen StralRe belasten und ggf. zusatzlich die Belastung von
Birkenallee und FrankenstraRe in Richtung Posteldcker bzw. Geigenbauersiedlung erhéhen. Umso
wichtiger sind die konsequente Abstimmung des Gesamtnetzes sowie eine Regelung fiir eine Nord-
Sud-Fahrradachse auf wenig frequentierten Straen bzw. separaten Radwegen auf der Grundlage des
Verkehrsgutachtens.

6.3 Sanierungsziele bzw. -MaBBnahmen fiir das zur formlichen Festlegung vor-
geschlagene Gebiet ,,Bubenreuth-Sud“

Postelacker-

Pland5/1
Rahmenplan Grundstiicke entlang
der Bahn / Bubenreuth-Siid

Ohne Mafistab!

trmm

7 | p— Oy /i |
G 2 O

Abb. 46: Rahmenpldne fiir die Teilbereiche Gewerbegrundstiicke entlang der Bahn (Plan 4.5 / 1) und
Eichenplatzumfeld (Plan 4.5 / 2) siehe Anlage!

Handlungsfeld: Identitat, Kultur und Soziales

Errichtung einer Versammlungsmaoglichkeit fiir die Geigenbauersiedlung, bevorzugt am Eichenplatz
und ggf. im neugeordneten / sanierten H6fner-Gebdudekomplex.

Sicherung und ggf. Erweiterung des Musikkindergartens v.a. fiir Geigenbauersiedlung und Siidhang
im Sanierungsgebiet. Als Folge ggf. Umwandlung des bisherigen beengten Gebdudes zu Wohnraum.

Sicherung des wichtigen ,ldentifikationsortes Hofner-Geldnde “ als ehemaliger Standort des Musik-
instrumentenbaus im Zuge der Neuordnung des Gelandes iiber ein Sanierungsbebauungsplanverfah-
ren, z.B. durch Aufnahme der Formensprache der Gebdude, Einrichtung eines multifunktionalen Do-
kumentationsraums, von Stelen od. Transparenten an Gebauden im Rahmen eines ,,Weges zur Orts-
geschichte und Instrumentenbauertradition” sowie Einbindung in ein innerdértliches Leitsystem.

Handlungsfeld: Ortsbild- und —Struktur, Wohnen und Wohnumfeld

Grundsatzlich sollten die MalRnahmen in der gesamten Geigenbauersiedlung am Entwicklungskonzept
der Vorbereitenden Untersuchungen Bubenreuth-Siid auszurichtet werden. Das Sanierungsgebiet
sollte zeitnah mittels eines qualifizierten , Sanierungsbebauungsplans” (iberplant werden. Inwieweit
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auch dariber hinausgehende Bereiche bzw. die gesamte Geigenbauersiedlung, die ebenfalls dem
Strukturwandel unterliegen und im FNP gegenwartig als Mischgebiet dargestellt sind, mittels eines
Bebauungsplans und einer FNP-Anderung tiberplant werden sollten, ist in der Folge ggf. auRerhalb des
Sanierungsprozesses abzuklaren. Gegebenenfalls sind weitere MaRnahmen, wie eine vertiefte stadte-
bauliche Untersuchung des ruhenden Verkehrs mit Umsetzungsvorschlagen bzw. im Sanierungsfall
ein Modernisierungsgutachten fiir den Hofner-Gebaudekomplex erforderlich.

Hauptziel ist die Behebung der stadtebaulichen Missstande auf den Grundstiicken entlang der Bahn.

Gegebenenfalls konnten die das Ortsbild pragenden Gebaude des Hofner-Areals erhalten und zu zeit-
gemaBRen Wohnungen ungenutzt werden aber auch durch einen Kindergarten, eine identitatsstiftende
Versammlungsstatte flr die Geigenbauersiedlung oder eine vertragliche Wohn- bzw. Gewerbenutzung
genutzt werden. Dabei kdme der energetischen Sanierung, der Wohnumfeldgestaltung und dem Larm-
schutz Bedeutung zu.

Neu- bzw. Ersatzbauten im Bereich des Hofner-Gebaudekomplexes sollten sich méglichst an raum-
pragenden Geb3dudekanten und Dimensionen sowie daraus ableitbarer Achsen bzw. Gebaudefluch-
ten der jetzigen Gebaudestruktur orientieren.

Grundsatzlich sollten bei der Aufwertung des direkten Wohnumfelds mit folgenden klimarelevanten
Ziele gelten: Vermeidung einer zu hohen Versiegelung z.B. durch Einbau versickerungsfahiger Pflas-
terbeldage und Umsetzung einer naturnahen Begriinung. Die Anlage eines naturnah gestalteten Auf-
enthaltsbereichs fir Bewohner/innen im Wohnumfeld ist ggf. zu prifen.

Handlungsfeld: Gewerbe, sonstige Nutzungen

Die bestehenden Gewerbetriebe geniefen zundchst Bestandsschutz. Die weitere Entwicklung der Ge-
werbegrundsticke ist im Rahmen des beabsichtigten Bauleitplanverfahrens zu klaren.

Dabei ist auf der Basis einer Bedarfsabschatzung die Moglichkeit zu kldaren, den Musikkindergarten im
Gebiet neu zu errichten oder in zu sanierenden Bestandsgebduden unterzubringen.

Sollte ein Versammlungsraum im Bereich des Eichenplatzes nicht geschaffen werden kénnen, ist zu
prifen, ob dies - in einer fiir die Anwohner vertraglichen Form - am Standort des ehemaligen Héfner-
Areals, ggf. auch in Zusammenhang mit einer Kindergartenlosung moglich ist.

Handlungsfeld: Verkehr

Voraussetzung fiir die Neuordnung der Grundstiicke entlang der Bahn ist eine verbesserte Ver-
kersanbindung entweder liber eine ,,Schleifenlésungen liber vorhandene StraBen” (Schénbacher Str.,
Werkstattenweg, Willy-Honekopp-Weg, Joseph-Otto-Kolbstrale, MozartstralRe) oder eine ,zusatzli-
che StraBe entlang der Bahn“. Eine geeignete Losung ist im Rahmen des Sanierungsbebauungsplan-
verfahrens abzuklaren.

Das Ziel eines durchgehenden Radwegs, in Teilbereichen entlang der Bahn zwischen Erlangen — Bu-
benreuth-Siid — Bubenreuth-Nord und S-Bahn aus dem B 4.0-ISEK-Prozess sollte weiter verfolgt wer-
den. Die Einbindung in den Bereich des Sanierungsgebiets sollte dabei im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens abgeklart werden. Der Radweg sollte in das angestrebte Leitsystem eingebunden werden.

Aufbau eines Leitsystems (insbes. fiir FuRganger- / Radfahrende) im Verbund mit ,Weg zu Ortsge-
schichte, Instrumentenbautradition und Integration” (Walk of Music) als thematische Verbindung
zwischen Geigenbauersiedlung, Altort und S-Bahnstation.
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Umsetzung

Kontinuierliche Steuerung der GesamtmaRRnahme durch die Gemeinde beratend unterstiitzt durch
den/die Sanierungsberater/in.

Begleitende und umfassende Einbeziehung der Akteure aus dem Sanierungsgebiet bzw. aus den an-
schlieBenden Bereichen der Geigenbauersiedlung (Eigentimer, Anwohner, Gewerbetreibende, Nut-
zer/innen etc.) im Rahmen einer Blrgerbeteiligung nach BauGB oder im Rahmen des Ortsentwick-
lungsprozesses.

Information und Beratung innerhalb (Sanierungsbiet) und auRerhalb (restliche Geigenbauersiedlung)
des angestrebten Sanierungsverfahrens.

6.4 Stadtebauliche Rahmenplane (siehe Anlage 1)
Plan 1 Dreistufiges Vorgehen VU / Untersuchungsteilgebiete

Plan 2.1 Stadtebauliche Bedeutungen der Geigenbauersiedlung
Plan 2.2 Substanzschwachen bei ortbildpragenden Objekten
Plan 2.3 Funktionsschwachen offentlicher Raum

Plan 2.4 Innerdrtliche Nutzungen

Plan 3 Sanierungsziele (zusammengefasst und visualisiert)

Plan 4.1 MaBnahmen

Plan 4.2 MaRknahmenbedarf auf Privatgrundstiicken

Plan 4.3 MaRnahmen FuR- und Radverkehr / Park am Ride / OPNV

Plan 4.4 MaRnahmen o6ffentlicher StraRenraum / Verkehr

Plan 4.5 Rahmenplane fir die Teilbereiche ,,Gewerbegrundstiicke entlang der

Bahn“ (4.5 /1) und ,Eichenplatzumfeld” (4.5 / 2)
Plan 5 Abgrenzungsvorschlag Sanierungsgebiet ,Bubenreuth-Sud*“
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Abb. 47: Plan-Piktogramm (Pldne siehe Anlage 1)
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6.5 MaRnahmen-, Zeit- und Kostenbetrachtung

Die nach thematischen MalRnahmenblocken gegliederte Tabelle beinhaltet die im Rahmen der Vorbe-
reitenden Untersuchungen Bubenreuth-Siid/ Geigenbauersiedlung ermittelten bzw. bereits abschéatz-
baren MalRnahmen und ihre Kosten, Zustdandigkeiten und Forderansatze im vorgeschlagenen Sanie-
rungsgebiet, soweit sie sich im Zeitraum 2018/2019 bis 2024 und Folgejahre abschéatzen lassen. Die
»MalBnahmen-, Zeit-, Kostenlibersicht ist der Anlage zu entnehmen.

Die Ubersicht stellt eine tiberschlagige kurz- / mittelfristige ,,Finanzplanung” - auf der Basis der durch-
gefiihrten VU dar. Sie dient der Planung und vorausschauenden Kostenkontrolle von MaRnahmen
durch Gemeindeverwaltung und Gemeinderat. Zum Teil sind Kosten zum gegenwartigen Zeitpunkt
nicht abschatzbar und deshalb besonders in der Tabelle gekennzeichnet (*). Die Gberschlagig ermittel-
ten Kosten stellt deshalb eine HilfsgroRe beziglich des gegenwartig plan- bzw. ermittelbaren Hand-
lungs- bzw. Sanierungsbedarfs im Untersuchungsgebiet Bubenreuth-Sid/ Geigenbauersiedlung bzw.
dem empfohlenen Sanierungsgebiet dar.

Die Ubersicht sollte in angemessenen zeitlichen Abstinden dem tatsichlichen MaRnahmenvollzug auf
der Basis aktueller Gemeinderatsbeschliisse angepasst werden. In Zukunft neu hinzukommende MafR-
nahmen sollten darin aufgenommen werden.

Der gebindelte und zielgenaue Einsatz aller verfligbaren Ressourcen, Finanzmittel und (Férder-) Pro-
gramme ist eines der Ziele der Stadtebauforderung des Bundes und der Lander. Sollte es sich um Kos-
tenansatze im Rahmen der Stadtebauférderung handeln, erhilt die Gemeinde in enger Abstimmung
mit dem Fordergeber (vertreten durch die Regierung von Mittelfranken) in der Regel 60%, der als for-
derfahig anerkannten Kosten, von Bund und Land. Der kommunale Mindestanteil betragt demnach
40% der Kosten. In Bezug auf die Forderung durch die Stadtebauférderung gilt das Subsidiaritatsprinzip
- d.h. zuerst ist zu klaren, ob und in wieweit andere Férderprogramme bzw. Finanzhilfen eingesetzt
werden kdnnen. Soweit dies nicht der Fall ist, erfolgt die Férderung in Abstimmung mit dem Férderge-
ber nachrangig Uber Stadtebaufordermittel. Durch eine angestrebte Blindelung kommunaler Mittel
mit 6ffentlichen Fordermitteln und Privatmitteln konnen dariber hinaus Synergieeffekte genutzt wer-
den.

Abb. 48 : Mafinahmen-Kosten-Zeit-Ubersicht (Muster)
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7. Abwagungsprozess: Beurteilung der Sanierungsbediirftigkeit und Sanie-
rungsfahigkeit

7.1 Abwagung offentlicher und privater Belange gemald §136 Abs. 4 BauGB

Der Erlass der Sanierungssatzung unterliegt gem. § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB dem Abwagungsgebot,
wonach die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen
sind. Die Verpflichtung zur Abwagung trifft die Gemeinde fiir die Sanierung als GesamtmaRnahme,
nicht aber fir jede einzelne grundstiicksbezogene Mallnahme. Abwagungsrelevant sind nach gelten-
der Rechtslage vor allem die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Planung und die Abgrenzung des
Sanierungsgebiets. Dabei besteht grundsatzlich ein Gestaltungs- und Beurteilungsspielraum, der maR-
geblich damit zusammenhangt, dass - anders als bei der Bauleitplanung - der Erlass der Sanierungssat-
zung am Beginn der Sanierung steht und zu diesem Zeitpunkt noch keine hohen Anforderungen an die
Konkretisierung der Sanierungsziele gestellt werden diirfen. Hohere Anforderungen an die Konkreti-
sierung der Sanierungssatzung sind demnach erst mit fortschreitendem Sanierungsverfahren - insbe-
sondere im Hinblick auf die sanierungsrechtliche Genehmigung nach § 145 BauGB - zu stellen.

In Bezug auf eine stadtebauliche SanierungsmaRnahme " Bubenreuth-Siid" kénnen zusammenge-
fasst folgende Aussagen getroffen werden:

- Ziele und Zwecke der Sanierung stehen im Einklang mit den Zielen der Landesplanung.

- Ziele und Zwecke der Sanierung entsprechen bisher nicht den Darstellungen des wirksamen Fla-
chennutzungsplans, in der giiltigen Fassung.

- Ziele und Zwecke der Sanierung widersprechen nicht rechtsverbindlichen Festsetzungen tangierter
Bebauungsplane.

- Eine Beteiligung der Sanierungsbetroffenen bzw. Eigentiimer nach § 137 BauGB (siehe Ziffer 5.1)
wurde im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen nach BauGB durchgefiihrt.

- Die angestrebten Sanierungsziele und daraus resultierenden MaRnahmen (Neuordnung u.a. Gber
Sanierungsbebauungsplan, Verbesserung der Verkehrsanbindung, Umnutzung des Altenheims
zum Mehrgenerationenwohnen, Verbesserung der Nahversorgung etc.) sollen die Entwicklung im
abgegrenzten Bereich der Geigenbauersiedlung und dariiber hinaus derart beeinflussen, dass
nachteilige Auswirkungen (z.B. Sanierungs- und Entwicklungsstau, Belastung durch Andienungs-
verkehr, fehlende Nahversorgung etc.) fiir die unmittelbar von der Sanierung Betroffenen in ihren
personlichen Lebensumstinden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich vermieden werden.
Ohne die SanierungsmaBnahme ist hingegen davon auszugehen, dass gravierende Nachteile ein-
treten kdnnten bzw. sich weiter verstarken wiirden.

- Eine Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurde im Rahmen der
vorbereitenden Untersuchungen im Zeitraum 31.07. bis 14.09.2020 durchgefiihrt. Stellungnah-
men, welche Zielen und Zwecken der Sanierung entgegenstehen, wurden nicht eingereicht.

Alle relevanten Anregungen und Einwande der Trager der 6ffentlichen Aufgabentrager wurden im Rah-
men der vorbereitenden Untersuchungen dokumentiert und ggf. bericksichtigt (siehe Punkt 4.5).

Laut den Ergebnissen der vorliegenden VU kann ein erhebliches 6ffentliches Interesse an der Behe-
bung der festgestellten stadtebaulichen Missstdnde festgestellt werden. Bei Vorliegen eines stadte-
baulichen Missstandes im Sinne von § 136 BauGB kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass
die Anwendung des Sanierungsrechts erforderlich ist. Die Zusammenstellung des Abwagungsmaterials
ist umfassend im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung nach § 141 BauGB erfolgt und bezieht
auch die Erhebungen und Ergebnisse des B 4.0-ISEK-Berichts in die Abwagung mit ein.

Zur Behebung der festgestellten Missstande und um einer , Verfestigung” der genannten Missstdnde
vorzubeugen, ist es erforderlich, sowohl Einzeleigentiimer, insbesondere von ungeniigend erschlosse-
nen, untergenutzten bzw. leer stehenden Grundstiicken als auch die Gemeinde Bubenreuth beziglich
der Aufgaben im offentlichen Raum bzw. der 6rtlichen ErschlieBung sowie ggf. bei 6ffentlichen Bau-
vorhaben im Rahmen eines Stadtebaulichen SanierungsmaBnahme zu unterstiitzen. Dabei kénnen
vielfaltige Entwicklungspotentiale im Sinne der Sanierungsziele (siehe unter 6.) genutzt werden. Die
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Aufnahme der Gemeinde Bubenreuth, zunachst in das Bund-Lander-Programm ,Soziale Stadt” mit
Uberfiihrung in das ,,Bund-Lander Programm Sozialer Zusammenhalt” in 2020 wird in diesem Sinn als
ein wichtiger Schritt beurteilt.

AbschlieBend betrachtet, steht das 6ffentliche Interesse an der Entwicklung des Untersuchungsgebiets
durchaus liber den Einzelinteressen der betroffenen Eigentiimer, zumal v.a. eine gesicherte Erschlie-
Bung der zur Umnutzung bzw. Nutzungsintensivierung anstehenden bislang gewerblich genutzten
Grundstiicke entlang der Bahn von maligeblichem 6ffentlichen Interesse ist. Dies gilt auch fir die am
Ortsbild und der Ortstruktur orientierte Bebaubarkeit der Grundstiicke. Zudem sollte die Verkehrssi-
cherheit in den ZufahrtstraRen durch Neuregelung des ruhenden Verkehrs verbessert werden.

Die Unterstiitzung bezlglich der Aufwertung, Umnutzung und Nutzungsintensivierung im Rahmen des
Sanierungsverfahrens ist auch im Sinne der Ziele der Grundeigentiimer. Die Einzelinteressen der be-
troffenen Eigentiimer sollen im Prozess maligeblich Berticksichtigung finden.

7.2 Beurteilung der Durchfiihrbarkeit bzw. Sanierungsfahigkeit

Den geschilderten Substanz- und Funktionsschwachen steht eine Reihe von Potentialen gegeniiber,
die es in Zukunft besser zu nutzen bzw. zu entwickeln gilt, wie beispielsweise:

- Lagegunst des Untersuchungsgebiets am Rande des groRen Verdichtungsraums Nirnberg - Fiirth
- Erlangen mit guter Erreichbarkeit in Bezug zur benachbarten Stadt Erlangen durch den Offentli-
chen Personen Nahverkehr (OPNV) mittels eines engen Bus-Taktverkehrs und iiber die S-Bahnhal-
testelle, durch den Fahrradverkehr (bereits jetzt groRes Aufkommen!) sowie den Motorisierten
Individualverkehr (MIV);

- Besondere hist. Bedeutung der Geigenbauersiedlung mit vielfaltigen Entwicklungspotentialen;

- Entwicklungsfahigkeit der innerdrtlichen Aufenthaltsrdumen Eichen-und Marienplatz und ihre
Nahe zu Natur und Landschaft, wie v.a. dem Bischofsmailwald und dem Regnitztal;

- Bereiche mit historischer und das Ortsbild betreffender Bedeutung innerhalb der Geigenbauer-
siedlung, die bei verbesserter ErschlieRung entwicklungsfahig sind;

- Vorhandene Potentiale an privaten und 6ffentlich genutzten Grundstiicken zur abgestimmten er-
ganzenden Neuordnung liber Sanierung und ggf. Neubau.

Daruber hinaus winscht sich ein GroRteil der Betroffenen in der Geigenbauersiedlung Verdanderungen
und signalisiert eine entsprechende Mitmachbereitschaft. Im Rahmen der Eigentiimerbefragung
(Rucklaufquote = 43%) bekundeten immerhin 61,4 % der Antwortenden (abs. 70 von 114 Fallen) eine
»positive Einstellung” zur Ortssanierung, 8 % (abs. 9) stehen die Ortsanierung ,unentschlossen” gegen-
Uber, ,negativ” beurteilen 14% (abs. 16) die Ortssanierung. Eigentlimer einer Reihe von betroffenen
Objekten signalisierten die Bereitschaft, sich gegebenenfalls aktiv am Erneuerungsprozess zu beteili-
gen.

Die zusatzliche Beteiligung der Eigentiimer der Gewerbegrundstiicke entlang der Bahn am
24.06.2020 im Sitzungssaal des Rathauses, die um individuelle Eigentiimertelefonate und einen Vor-
Ort-Termin in der Folgewoche ergénzt wurde, ergab ebenfalls ein positives Meinungsbild, auch wenn
einzelne Eigentiimer gerne mogliche ,Restriktionen” Gber ein Sanierungsverfahren ausgeschlossen ha-
ben mochten bzw. aktuell bestehende (zwischen-) Nutzungen zumindest einige Jahre so weiter betrei-
ben mochten. Trotzdem wird die durch das Sanierungsverfahren intendierte grundstiickstibergrei-
fende Lésung, die eine Neu- bzw. Umnutzung bei geordneter Erschlielung und einem ausreichenden
Larmschutz sicherstellen mochte, ausdriicklich begriifit.

7.3 Wahl des Sanierungsverfahrens

Das Baugesetzbuch kennt fiir die Durchfliihrung stadtebaulicher Sanierungsmalinahmen zwei Verfah-
rensarten.
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Die Kommune hat die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 ff. BauGB (,,umfas-
sendes Sanierungsverfahren” od. ,klassisches Verfahren”) - hier insbesondere mit den Vorschriften
Uber die Behandlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen - anzuwenden, wenn sie fir die
Durchfiihrung der Sanierung erforderlich sind oder die Durchfiihrung durch deren Ausschluss voraus-
sichtlich erschwert wird.

schriften nicht zur Anwendung bringen darf, wenn dies flr die Durchfiihrung der Sanierung nicht er-
forderlich ist und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

Das ,vereinfachte” Sanierungsverfahren kommt dann in Betracht, wenn keine sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen zu erwarten sind. Dieses Verfahren ist insbesondere fiir Stadte und Gemein-
den interessant, die ihren Blirgern einen Anreiz bieten wollen, in die Modernisierung und Instandset-
zung ihrer privaten Gebdude zu investieren, da neben den direkten Férdermdglichkeiten Uber das je-
weilige Stadtebauforderprogramm in Sanierungsgebieten fiir derartige Investitionen steuerliche Ab-
schreibungsmoglichkeiten genutzt werden kdnnen.

Fiir beide Verfahrensarten geltende Sanierungsrechtliche Vorschriften

Neben den allgemeinen Vorschriften zum Stadtebaurecht im BauGB kommen im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet folgende sanierungsrechtlichen Vorschriften sowohl im "vereinfachten" als auch im
"umfassenden" Sanierungsverfahren zur Anwendung:

§ 24 Abs. 1 Nr. 3 Allgemeines Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken in einem formlich festgelegten
Sanierungsgebiet

§ 27 a Abs. 1, Satz 2 Auslibung des Vorkaufsrechtes zugunsten eines Sanierungs- oder Entwicklungstragers

§ 87 Abs. 3, Satz 3 Zulassigkeit der Enteignung zugunsten eines Sanierungs- und Entwicklungstragers

§ 88 Satz 2 Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Griinden

§89 VerauBerungspflicht der Gemeinde von Grundstiicken, die sie durch Vorkauf oder Enteignung
erworben hat

§§ 144 und 145 Genehmigung von Vorhaben, Teilung von Grundstiicken und Genehmigung

sonstiger Rechtsvorgdnge

Es ist zu beachten, dass im "vereinfachten" Verfahren bestimmte Vorschriften ausgeschlossen werden kénnen:

§§ 164 aund 164 b Einsatz von Stadtebauférdermitteln

§§ 180 und 181 Sozialplan und Harteausgleich

§§ 182 - 186 Miet- und Pachtverhaltnisse

§ 245 Abs. 1 Anwendung der forderrechtlichen Bestimmungen des friiheren Stadtebauférderungsgesetzes
(StBauFG)

Das "Vereinfachte" Verfahren

Wenn eine Sanierung entsprechend § 142 Abs. 4 BauGB im "vereinfachten" Verfahren durchgefiihrt
werden soll, dann ist Gber die Anwendung des § 144 BauGB zu entscheiden. Aus dieser Entscheidung
heraus ergeben sich folgende vier Varianten des "vereinfachten" Verfahrens:

Variante 1: Anwendung des § 144 Abs. 1 und 2 (mit Eintragung des Sanierungsvermerks)

Variante 2: Anwendung des § 144 Abs. 1, Ausschluss von § 144 Abs. 2 (ohne Eintragung
des Sanierungsvermerks)

Variante 3: Anwendung des § 144 Abs. 2, Ausschluss von § 144 Abs. 1 (mit Eintragung
des Sanierungsvermerks)

Variante 4: volliger Ausschluss des § 144 Abs. 1 und 2 (ohne Eintragung des Sanierungs-
vermerks)

Um eine rechtskonforme und praktikable Entscheidung beziliglich der Durchfiihrung des Sanierungs-
verfahrens zu treffen, sind folgende Rechtswirkungen des § 144 BauGB zu beachten:

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs.1 (Veranderungssperre) erstreckt sich auf:

- die Durchfiihrung von Vorhaben nach § 29 BauGB. Dies sind Vorhaben, welche die Errichtung,
Anderung und Nutzungsidnderung zum Inhalt haben. Solche Vorhaben sind also nicht nur bau-
rechtlich, sondern auch sanierungsrechtlich genehmigungspflichtig.

- die Beseitigung baulicher Anlagen (Abbruch).

- die Vornahme erheblicher und wesentlich wertsteigender Verdanderungen von Grundstiicken und
baulichen Anlagen, deren Veranderungen baurechtlich nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder
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anzeigenpflichtig sind. Veranderungen sind nur MalRnahmen tatsachlicher Art, nicht Verdnderun-
gen rechtlicher Art.

- der Abschluss oder die Verlangerung schuldrechtlicher Vereinbarungen liber den Gebrauch oder
die Nutzung eines Grundstiicks, eines Gebaudes oder eines Gebaudeteils auf bestimmte Zeit von
mehr als einem Jahr.

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 (Verfiigungssperre) betrifft:

- die rechtsgeschaftliche VeraulRerung eines Grundstlicks

- die Bestellung und VerduRerung eines Erbbaurechts

- die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts

- den Abschluss eines schuldrechtlichen Vertrags, durch den eine Verpflichtung zu einem der vor-
genannten Rechtsgeschéfte begriindet wird

- die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast

- die Teilung eines Grundstiicks.

Die Anwendung der Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 hat einen Eintrag im Grundbuch von jedem
im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiick "Sanierungsvermerk" zur Folge. Wenn die Gemeinde zur
Erleichterung der Sanierungsdurchfiihrung eine genaue Kenntnis Uber alle Vorgange baurechtlicher,
bodenrechtlicher und sanierungsrechtlicher Art erhalten méchte, dann ist die Anwendung der Geneh-
migungspflicht nach § 144 Abs. 1 u. 2 BauGB zu empfehlen.

Begriindung fir die Wahl des "Vereinfachten" Verfahrens

Das Sanierungsgebiet ,, Bubenreuth-Sid“ ist mit ca. 2,9 ha GréRe ein vergleichsweise kleines Sanie-
rungsgebiet mit Gber das Gesamtgebiet relativ gleichmaRig verteilten stadtebaulichen Missstanden.
Die vorgesehenen MaRnahmen liegen dabei sowohl auf Privatgrundstiicken (Neuordnung, Sanierung,
Abriss und Neubau) als auch im o6ffentlichen Bereich (Verbesserung der stadtebaulichen Situation,
Neuordnung Verkehrsanbindung und ErschlieBung, Einbindung gebietstibergreifender FulR- und Rad-
weg, Funktionsverbesserung Platz mit Umfeld etc.). Mit der SanierungsmaBnahme werden Gebiets-
umstrukturierungen vorgenommen. Von einzelnen Betriebsverlagerungen ist ggf. auszugehen.

Die vorgesehenen Erneuerungsmalinahmen dirften jedoch keine erheblichen Bodenwertsteigerun-
gen bewirken. Alle privaten MalRnahmen sollen ausschlielRlich auf freiwilliger Basis und durch Anreiz-
forderung erfolgen. Die Rolle der Gemeinde wird es sein, im Rahmen der Sanierung steuernd und ini-
tiierend tatig zu sein sowie die Akteure bei der Erneuerung zu unterstitzen.

Der Gemeinde Bubenreuth wird daher vorgeschlagen, das Sanierungsverfahren ,,Bubenreuth-Siid“
im ,,vereinfachten” Verfahren gem. § 142 Abs. 4 BauGB durchzufiihren. Es wird zudem vorgeschlagen,
die Vorschriften des § 144 BauGB iiber die genehmigungspflichtigen Vorhaben, Teilungen und Rechts-
vorgange nicht auszuschlieBen. Die Anwendung des dritten Abschnittes ,,Besondere sanierungsrecht-
liche Vorschriften” der §§ 152 bis 156 a BauGB sind jedoch ausgeschlossen, da die Sanierung im ver-
einfachten Sanierungsverfahren durchgefiihrt wird. Mit der Wahl des Vereinfachten Verfahrens erfolgt
damit auch keine Abschépfung sanierungsbedingter Bodenwerterhohungen (Ausgleichsbetrag).

7.4 Begriindung des qualifizierten 6ffentlichen Interesses

Der Nachweis des qualifizierten 6ffentlichen Interesses an der Durchfiihrung der Sanierung ist darin zu
sehen, dass einerseits Gber die gesicherte ErschlieBung ein zukunftsorientiertes Umstrukturieren der
,altgewerblichen” Grundstiicke entlang der Bahn erreicht werden kann sowie andererseits Eichen-
platz und Umfeld in Verbindung mit der Umnutzung bzw. Revitalisierung des gegenwartigen Alten-
heimstandorts in der Nachbarschaft gewahrleistet werden kann. Zusatzlich wird eine nétige Verbes-
serung der Verkehrsverhaltnisse fir die betroffenen Wohnstrallen angestrebt, wodurch sich die Ver-
kehrssicherheit und die Bedingungen fiir den ruhenden Verkehr deutlich verbessern sollen. Dies stellt
eine wichtige Grundlage fir die zukiinftige Entwicklung diese Teils der Geigenbauersiedlung dar.

Die Sanierung ist dringend angezeigt, um die vorgeschlagenen EntwicklungsmaRnahmen umsetzen zu
kdénnen, nicht zuletzt, um eine drohende Verscharfung der Funktionsverluste und eine Ausweitung der
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Missstande (Leerstand / Unternutzung / Verkehrsprobleme) abzuwenden sowie die Umstrukturierung
der ,altgewerblichen” Grundstiicke entlang der Bahn auch vor dem Hintergrund von Larmschutzaufla-
gen sicherzustellen. Einzelne seit Jahren bestehende Leerstande bzw. Mindernutzungen belegen eben-
falls den Bedarf einer SanierungsmalRnahme.

Ziel ist es, in enger Abstimmung mit den Eigentlimer im Gebiet und unter Zuhilfenahme der Bauleit-
planung Investitionen anzuregen und durchzufiihren, die andernfalls ungeordnet bzw. verzégert oder
Uberhaupt nicht stattgefunden hatten. In der Abwagung der gebotenen Instrumente reichen MaRnah-
men des allgemeinen Stadtebaurechtes dafiir nicht aus. Deshalb ist flr die Vorbereitung und Durch-
fihrung der Sanierung die Anwendung des besonderen Stadtebaurechtes nach § 136 ff. BauGB das
geeignete Mittel.

8. Empfehlung der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets
Bubenreuth-Siid in der Geigenbauersiedlung

8.1 Anlass bzw. Begriindung fur die Aufnahme in ein Stadtebauférderungs-
programm

Bubenreuth konnte sich aufgrund der besonderen topographischen, infrastrukturellen und gesell-
schaftlichen Rahmenbedingungen (Entwicklungsrestriktionen durch die siedlungsnahen Verkehrs-
strange von Autobahn und Bahn sowie Strukturwandel im Instrumentenbauergewerbe) Jahrzehnte-
lang nur sehr eingeschrankt entwickeln. Gleichzeitig besteht mittlerweile sanierungsrelevanter Hand-
lungsbedarf sowohl im Altort, als auch in den randlichen Gewerbearealen der Geigenbauersiedlung
und um den Eichenplatz (wegbrechende Gastronomie und Nachversorgung, fehlender Versammlungs-
raum, Strukturwandel). Dariiber hinaus ist der Ruhende Verkehr im siidlichen Ortsgebiet ein besonde-
res Problem.

Auf diese Entwicklungen reagierte die Gemeinde Bubenreuth (die auch eine bereits existierende Orts-
entwicklungsgruppe der Energiewende Bubenreuth integrierte) im Zusammenarbeit mit der Initiative
Energiewende Bubenreuth und regte damit im Zeitraum 2013 — 2017 und dartber hinaus den Buben-
reuth 4.0-ISEK-Prozess an, der zunachst tGber das Forderprogramm ,,Zuschiisse des Landes fir stadte-
bauliche Planungen und Forschungen” gefordert wurde. Im Rahmen dieses mehrjdhrigen Prozesses
wurden durch ein Fachbiiro unter Einbindung der Akteure vor Ort sowie der Technischen Hochschule
Nirnberg Zielvorstellungen und potentiellen Méglichkeiten erarbeitet, die im Anschluss daran durch
den Gemeinderat gewichtet und priorisiert wurden. Das B 4.0-ISEK-Konzept bildet damit seit Ende
2017 den Rahmen fir die weitere Ortsentwicklung. Schwerpunkte sind neben den Entwicklungsgebie-
ten Postelacker (v.a. flir Wohnen) und Hoffeld (fiir Gewerbe) sowie mittlerweile Bruckwiesen Il (Park
& Ride und Gewerbe) v.a. auch die beiden Siedlungskerne Altort und Geigenbauersiedlung, deren Re-
vitalisierung ansteht.

Insgesamt stehen in der ca. 4.700 Einwohner groBen und in direkter Nachbarschaft von Erlangen situ-
ierten Gemeinde Uberdurchschnittlich viele Entwicklungsaufgaben an, die eine Gemeinde dieser Gro-
Renordnung nur durch Bindelung aller Krafte und mithilfe externer Férdergeber schultern kénnen
wird.

Innerhalb dieses ,selbstauferlegten” Entwicklungsprozesses wurden bisher im hohen MalRe Akteure
bzw. Biirger beteiligt sowie endogene Potentiale freigesetzt. Der damit durch viele Akteure und durch
Blirgermeister, Gemeinderat und Verwaltung getragene Prozess, der im Aufbau eines ,,Soziokulturel-
len Zentrums mit Blrgerhaus, Bicherei und Museum fiir Ortsgeschichte, Instrumentenbautradition
und Integration” (kurz H7) im Altort gipfeln soll, rechtfertigt auch fiir das zur férmlichen Festlegung
vorgeschlagene Sanierungsgebiet ,Bubenreuth-Siid“ u. E. die Aufnahme in ein Stadtebauforderungs-
programm bzw. in das Bund-Lander-Programm ,Sozialer Zusammenhalt”“.
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8.2 Abgrenzung des Sanierungsgebiets

Das Sanierungsgebiet ist gem. § 142 BauGB eindeutig und zweckmaRig abzugrenzen. Die Abgrenzung
ist so zu wahlen, dass die Sanierung erkennbar in einem Ulberschaubaren Zeitrahmen umsetzbar ist.
Ein Zeitraum bis zu 15 Jahren entspricht dem Gebot einer zligigen Durchfiihrung. Insgesamt kénnen
Grundstiicke einbezogen werden, bei denen zwar nicht selbst stadtebauliche Missstande bestehen,
die jedoch in deren unmittelbarem Einflussbereich liegen.

Der rdaumliche Geltungsbereich des Sanierungsgebietes , Bubenreuth-Siid“ wird wie in Abb. 49 ge-
kennzeichnet begrenzt.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist nicht identisch mit der Abgrenzung des Untersuchungsge-
biets.

Wie unter Punkt 1 geschildert, fliihrten die Ergebnisse der ersten Bewertungsrundgange im urspring-
lich durch die Gemeinde groRziigig abgegrenzten Untersuchungsgebiet dazu, ein deutlich reduziertes
Sanierungs- bzw. MaRnahmenverdachtsgebiet weiter vertieft zu untersuchen. Die Ergebnisse der ver-
tieften Untersuchung zeigen auf, dass sowohl im Gberwiegenden Teil der Geigenbauersiedlung (TG 1)
als auch in den direkt angrenzenden untersuchten Bereichen (TG. 2, 3, 4a, 4b) keine ausreichenden
Substanz- und Funktionsschwachen feststellbar sind, die eine formliche Festlegung als Sanierungsge-
biet rechtfertigen.

Anders sieht dies bei den ,altgewerblichen” Grundstiicken entlang der Bahn am Rande der Geigenbau-
ersiedlung und im ,,Umfeld des Eichenplatzes” aus. Beide Bereiche ,,stammen” aus der Zeit der Errich-
tung der Geigenbauersiedlung, weisen jedoch aufgrund des Strukturwandels u.a. im Musikinstrumen-
tenbau stadtebauliche Defizite bzw. Missstande auf. Aus diesem Grunde wird empfohlen, das Sanie-
rungsgebiet formlich festzulegen, wie dies in nachfolgendem Plan (Abb. 49) dargestellt ist. Das mogli-
che Sanierungsgebiet ist ca. 2,9 ha groR.

Abb. 49: Abgrenzungsvorschlag fiir das Sanierungsgebiet ,,Gewerbeachse entlang der Bahn /
Bubenreuth-Siid*”
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8.3 Entwurf Sanierungssatzung

Satzung der Gemeinde Bubenreuth Gber die formliche Festlegung des Sanierungsge-
bietes ,, Bubenreuth-Sid“ vom Datum

Die Gemeinde Bubenreuth erldsst auf Grund von Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern in
der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 28.03.2000 (GVBI. S. 136) und der §§ 142, 143 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekannt-
machung vom 27.08.1997 (BGBI. I. S. 2041) zuletzt geandert durch Gesetz vom 17.12.1997 (BGBI. S. 2041),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.1997 (BGBI. S. 3108), folgende Satzung lber die férmliche Festle-
gung des Sanierungsgebietes ,Bubenreuth-Sid“:

§ 1 Festlegung des Sanierungsgebietes

Im nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstiande vor. Dieser Bereich soll durch
stadtebauliche Sanierungsmalinahmen verbessert oder umgestaltet werden. Das insgesamt ca. 2,9 ha um-
fassende Gebiet wird hiermit férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhilt die Bezeichnung , Buben-
reuth-Siid“. Die Umgrenzung des Sanierungsgebietes ,Bubenreuth-Sid” ergibt sich aus dem beigefligten La-
geplan, der Bestandteil dieser Satzung ist.

Das Sanierungsgebiet besteht aus folgenden Grundstiicken der Gemarkung Bubenreuth:
Gemarkung  Flur-Nr. Lage

Bubenreuth  9999/99 A-Stralle

Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Grundstiickszusammenlegungen Flurstilicke aufgel6st und
neue Flursticke gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese inso-
weit die Bestimmungen dieser Satzung anzuwenden. Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und
Grundsticksteile innerhalb der im Lageplan der Gemeinde Bubenreuth vom Datum abgegrenzten Flache.
Dieser ist Bestandteil dieser Satzung und als Anlage beigefligt. Der Plan wird bei der Gemeinde Bubenreuth
(Bauamt) archivmaRig verwahrt und kann dort wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

Plan Sanierungsgebiet (einfligen)

§ 2 Verfahren

Im Sanierungsteilgebiet ,Bubenreuth-Sid“ wird die SanierungsmaRnahme im vereinfachten Verfahren
durchgefiihrt. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 — 156 BauGB finden keine An-
wendung.

§ 3 Genehmigungspflichten
Die Vorschriften des § 144 BauGB finden Anwendung.

§ 4 In-Kraft-Treten
Diese Satzung tritt gemaR § 143 Abs. 1 BauGB mit dem Tag ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Bubenreuth, Datum, Gemeinde Bubenreuth

Name, Erster Burgermeister
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Teil B) Anlagen It. Verzeichnis

Anlage 1 VU Stadtebauliche Rahmenplane VU Bubenreuth-Stid / Geigenbauersiedlung

Plan 1 Dreistufiges Vorgehen VU / Untersuchungsteilgebiete

Plan 2.1 Stadtebauliche Bedeutungen der Geigenbauersiedlung

Plan 2.2 Substanzschwachen bei ortbildpragenden Objekten

Plan 2.3 Funktionsschwachen 6ffentlicher Raum

Plan 2.4 Innerortliche Nutzungen

Plan 3 Sanierungsziele (zusammengefasst und visualisiert)

Plan 4.1 MafRnahmen

Plan 4.2 MalRnahmenbedarf auf Privatgrundstiicken

Plan 4.3 MaRnahmen FuR- und Radverkehr / Park am Ride / OPNV

Plan 4.4 MaRBnahmen 6ffentlicher StraRenraum / Verkehr

Plan 4.5 Rahmenplan ,,Bubenreuth-Sid“

Plan 5 Abgrenzungsvorschlag Sanierungsgebiet ,,Bubenreuth-Stid“
Anlage 2 MaRnahmen-Zeit-Kosten-Ubersicht Sanierungsgebiet ,,Bubenreuth-Siid*
Anlage 3 Beschluss Durchfihrung Vorbereitender Untersuchungen gem. BauGB

(Offentliche Bekanntmachung)

Anlage 4 Abgrenzung Sanierungsgebiet Bubenreuth Siid (Mitteilungsblatt, Marz 2018)
Anlage 5 Dokumentation des Experten-, Multiplikatorengesprachs am 27.02.2019
Anlage 6 Dokumentation der offenen Fragen zu Problemen / Losungsansatzen aus dem Eigentl

merfragebogen Bubenreuth-Siid/ Geigenbauersiedlung

Anlage 7 Dokumentation des Eigentimergesprachs im Rathaus am 24.06.2020 und der in den Folge-
wochen durchgefiihrten Eigentiimertelefonaten bzw. des Ortstermins ehemaliges Hofner-
Areal (soweit nicht vertraulich)

Anlage 8 Dokumentation Sanierungsforum Bubenreuth-Stid/ Geigenbauersiedlung am 04.11.2019
Anlage 9 Verkehrsgutachten zu ISEK und VU, PBCONSULT/ Nirnberg
Anlage 10 Verkehrsgutachten zur MaBnahme Hauptstrale 7, PBCONSULT/ Nirnberg

Anlage 11 Stellungnahmen der Beteiligung von Tragern 6ffentlicher Belange im Zeitraum 31.07. bis
14.09.2020 mit Abwagung
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