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1 ANLASS

Die Gemeinde Biichenbach beabsichtigt durch eine Erganzung der Vorbereitenden Untersuchungen von

2023 das formlich festgelegte Sanierungsgebiet ,Altort Blichenbach® zu erweitern.

1.1 SPORT, FREIZEIT, BILDUNG UND KULTUR

Am sidlichen Rand des Altortes wurde im Lauf der Jahrzehnte ein zusammenhéangender Bereich fur Sport,
Freizeit, Bildung und Kultur entwickelt. Flr die Aufrechterhaltung und Verbesserung der Lebensbedingungen
in der Gemeinde ist der Erhalt und die Starkung dieser Funktionen ein wichtiger Baustein.

Die Funktionen Sport, Freizeit, Bildung und Kultur konzentrieren sich im erweiterten Untersuchungsbereich
und sollen in das erweiterte Sanierungsgebiet aufgenommen werden, um auf mehreren Ebenen positive

Effekte auf den Sanierungsprozess des Altortes und die Ortsentwicklung im Allgemeinen zu bewirken.

In diesem Bereich liegen die gemeindliche Grund- und Mittelschule (ca. 190 Schuler), die Montessorischule
(ca. 360 Schiuler), eine geplante Fachoberschule ab September 2026 (zum Start ca. 50 Schiler), die ev.
Martins-Kindertagesstatte (ca. 110 Platze), der Mehrgenerationen-Bewegungspark, der Schulsportplatz, die
Skate- und Socceranlage, die intergenerative Tagesstatte des BRK mit Krippe, Kita, Hort und Tagespflege
mit ihrem Waldspielplatz (ca. 120 Platze), der Montessori Waldkindergarten (ca. 18 Platze) und das
Vereinsheim des TV 21 Blichenbach (ca. 1200 Mitglieder).

e Fir eine nachhaltige Ortsentwicklung ist neben den Einkaufsmoglichkeiten und der
Gesundheitsversorgung der Erhalt und die Starkung der Sport-, Freizeit-, Bildungs- und

Kulturfunktionen mit dem Ausbau einer barrierefreien Infrastruktur ein wichtiger Baustein.

1.2 KLIMASCHUTZ, KLIMARESILIENZ, BIODIVERSITAT UND REGENWASSERMANAGEMENT

In den letzten Jahren haben Gesichtspunkte wie Klimaschutz, Klimaresilienz, Biodiversitat und
Regenwassermanagement eine verstarkte Dringlichkeit gewonnen.

Dieser Bereich am Rand des Altortes Biichenbachs ist durch die Gré3e und die zusammenhéngende Lage
seiner Flachen, die Grol3e und Form seiner Geb&aude und Dacher und deren Verfligbarkeit geeignet weitere

Ziele der Altortsanierung in der Stadtebauférderung umzusetzen.
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Wertvolle Beitrage, die fur dieses Ziel auch auf den Privatliegenschaften méglich sind, sollen erarbeitet und

aufgezeigt und Akzeptanz und Mitwirkungsbereitschaft gefordert werden.

Klimaschutz und Klimaresilienz sollen durch ein qualifiziertes Regenwassermanagement (Retention,

Entsiegelung und Versickerung) und durch Baumpflanzungen (Kuhlwirkung) gestarkt werden.

Dabei sollen Biodiversitat und Artenschutz als weitere Ziele der Altortsanierung auf vielfaltige Weise

geférdert werden.

Insgesamt tragen diese MafRnahmen dazu bei, den Altort widerstandsfahiger gegeniber den Folgen der

Klimaveranderungen zu machen, die Umwelt zu schiitzen und die Lebensqualitdt der Bewohner nachhaltig

zu verbessern — zentrale Ziele der Altortsanierung in der Stadtebauférderung.

Eine Erweiterung des Untersuchungsbereiches der Vorbereitenden Untersuchungen soll daftr die
Grundlagen schaffen, die einzelnen Mal3hahmen identifizieren, die Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten
wecken und fordern und in einen koordinierten MaRhahmenplan mit Darstellung von Losungsansatzen

zusammenfihren.

e Fir eine nachhaltige Ortsentwicklung ist neben dem oben genannten Erhalt und der Starkung der
Sport-, Freizeit-, Bildungs- und Kulturfunktionen und dem Ausbau einer barrierefreien Infrastruktur
auch ein ressourcenschonendes Umwelt-, Energie- und Wassermanagement ein wichtiger Baustein.
1.3 ERHOHUNG DER VERKEHRSSICHERHEIT INSBESONDERE FUR FURGANGER UND RADFAHRER
Die VerkehrserschlieBung weist Defizite auf in der Sicherheit und Bequemlichkeit des FuRganger- und
Radfahrerverkehrs.

1.4 BARRIEREFREIHEIT

Nicht alle Einrichtungen und der gesamte 6ffentliche Raum sind barrierefrei gestaltet. Das ist gerade im

Bereich der Sport-, Freizeit-, Bildungs- und Kultureinrichtungen ein schwerwiegendes Defizit.
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1.5 VERBESSERUNG DES ORTSBILDES

Durch die 0.g. Malinahmen soll durch mehr Begriinung und weniger Versiegelung eine Aufwertung des
Ortsbildes erreicht werden.

Dieses Ziel wird auch im Zuge der Sanierungsberatung der férderfahigen privaten
Umgestaltungsmafnahmen verfolgt.

Durch eine geeignete Materialauswahl und eine Harmonisierung der einzelnen den StralRenraum pragenden

Gestaltungselemente soll das Ortsbild verbessert werden.
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2 WAHL DES PLANUNGSINSTRUMENTES ISEK / VU

Bei der Wahl des Planungsinstrumentes wurden beide Instrumente — Integriertes stadtebauliches
Entwicklungskonzept (ISEK) und Vorbereitende Untersuchungen (VU) - hinsichtlich ihrer Vor- und Nachteile
angesichts der konkreten Situation abgewogen. Dabei sollte ein moglichst schlanker Prozess ermdglicht
werden, gerade auch im Hinblick auf ein auf der Grundlage von Vorbereitenden Untersuchungen am

26.09.2023 mit Satzungsbeschluss festgesetztes Sanierungsgebiet ,Altort Blichenbach®.

2.1 INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT (ISEK)

Das ISEK als strategisches, informelles Planungsinstrument entwickelt stadtebauliche Ziele, Leitbilder und
Maflnahmen fir ein Gebiet und ist Grundlage fiir Programme wie Sozialer Zusammenhalt, Wachstum und
nachhaltige Erneuerung etc. Diese Inhalte wurden bereits in den Vorbereitenden Untersuchungen 2023
umfangreich erarbeitet.

Das ISEK hat keine spezifischen gesetzlichen Vorgaben und keine unmittelbaren Rechtswirkungen und ist
bevorzugt anzuwenden, wenn fir bestimmte Forderprogramme eine umfassende Strategie gebraucht wird,
aber kein formelles Verfahren nétig ist.

Eine frihzeitige Interkommunale Zusammenarbeit im Rahmen eines ISEK kann tragfahige Lésungen férdern

und Impulse fir neue interkommunale Projekte geben.

2.2 VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN (VU)

Die VU (8§ 141 BauGB) sind ein formelles, gesetzlich geregeltes Verfahren nach Baugesetzbuch zur Prifung
des Sanierungsbedarfes, der Sanierungswirdigkeit, der Durchfiihrbarkeit einer Sanierung und einer
rechtsverbindlichen Beteiligung der Betroffenen. Sie sind ein Erfordernis, um mit einem Satzungsbeschluss
ein Gebiet als Sanierungsgebiet (§ 142 BauGB) ausweisen zu dirfen. Das Instrument ist geeignet rechtliche

Eingriffs- und Forderinstrumente zu nutzen (z. B. Modernisierungsvereinbarungen).

Gerade im Hinblick auf die Vermeidung von Redundanzen und die erwartbar negativen praktischen
Auswirkungen unterschiedlicher Instrumente in ein und demselben Ortsbereich wird in Abstimmung mit der
Regierung von Mittelfranken entschieden, die Vorbereitenden Untersuchungen von 2023 zu ergédnzen und

das bestehende Sanierungsgebiet zu erweitern.
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3 HISTORIE DER STADTEBAUFORDERUNG IN BUCHENBACH

3.1 STADTEBAUFORDERUNG IN BUCHENBACH 1990 - 2005

In den Jahren 1990 — 2005 wurden in Blichenbach bereits MaBhahmen nach dem
Stadtebauférderprogramm durchgefihrt.

Nach Abschluss der 6ffentlichen Bau- und Ordnungsmaf3nahmen im Zuge der stadtebaulichen Sanierung
von 1990 bis 2005 wurden das Ortsbild, die Aufenthaltsqualitét der 6ffentlichen Raume und insgesamt die

Arbeits- und Lebensverhaltnisse im Altort Blichenbachs wesentlich verbessert.

Zur Altortsanierung im Zuge der Stadtebauférderung enthalt die Website der Gemeinde weitere

Informationen:
Stadtebauférderung: Gemeinde Blichenbach

3.2 VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN 2023

Im Gemeinderat wurde am 27.10.2020 der Beschluss einer Grobanalyse zur Aufnahme ins
Stadtebauférderprogramm gefasst und am 26.09.2023 der Satzungsbeschluss zum Sanierungsgebiet ,Altort

Blchenbach®.
Die Website der Gemeinde enthalt den Abschlussbericht zu den VU vom 26.09.2023 (Satzungsbeschluss):

Abschlussbericht

Eine Reihe kommunaler MalRnahmen sind derzeit in der Planung oder werden schon umgesetzt.
Auch einige private Sanierungen konnten - geférdert durch Zuschiisse des kommunalen
Fassadenprogramms - umgesetzt werden und mit Betreuung durch die Sanierungsberatung zu einer

Verbesserung des Ortsbildes beitragen.
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Sanierungsgebiet ,Altort Blichenbach®.

3.3 ERGANZUNG DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN 2025

Im Gemeinderat wurde am 12.08.2025 der Beschluss zur Erganzung der Vorbereitenden Untersuchungen
von 2023 gefasst, um das férmlich festgelegte Sanierungsgebiet ,Altort Bichenbach® zu erweitern,
insbesondere um
e den Erhalt und die Starkung der Sport-, Freizeit-, Bildungs- und Kulturfunktionen in diesem Bereich
zu ermdglichen,
e ein ressourcenschonendes Umwelt-, Energie- und Wassermanagement auf privaten und 6ffentlichen
Flachen zu entwickeln,
o die Infrastruktur barrierefrei auszubauen und

o die Verkehrssicherheit vor allem fur FuRganger und Radfahrer zu erhéhen.
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3.4 VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN IN DER STADTEBAUFORDERUNG

Die vorbereitenden Untersuchungen sollen kiinftig fiir das kommunalpolitische, inshesondere das

planerische und investive Handeln sowie die gemeindliche Grundstiickspolitik die Grundlage bilden.

In der stadtebaulichen Planung dienen Vorbereitende Untersuchungen dazu, Missstande zu identifizieren,

sowie den Bedarf an Infrastrukturmaf3nahmen zu ermitteln, die Auswirkungen auf die Umwelt zu bewerten

und die Akzeptanz und Beteiligung in der Bevolkerung flr den Prozess der Ortserneuerung zu steigern.

Da die Vorbereitenden Untersuchungen zum Altort und die Grobanalyse zum Erweiterungsgebiet bereits

sehr umfassend die Schwerpunkte der Entwicklung benannt haben, ist aus fachlicher Sicht im Rahmen der

Erweiterung des Sanierungsgebietes ,Altort” keine ISEK erforderlich.

Insbesondere die Themen Klimaschutz und -anpassung, Griine und Blaue Infrastruktur und Freiflachen

sowie Verkehr und Mobilitdt werden bei den vorbereitenden Untersuchungen vertieft beurteilt.

Die Vorbereitende Untersuchungen

beziehen sich auf ein konkretes Gebiet und stimmen teilrdumliche Planungen mit den
Ubergeordneten rdumlichen Ebenen ab,

begriinden Anpassungserfordernisse und beschreiben Ziele und Handlungsschwerpunkte,
verfolgen einen ganzheitlichen, integrierten Planungsansatz unter Beachtung sozialer,
stadtebaulicher, kultureller, 6konomischer und 6kologischer Handlungsfelder,

entwickeln I6sungsorientierte Malinahmen, die Uber reine Tatbestdnde der Stadtebauférderung
hinausgehen,

setzen zeitliche und inhaltliche Prioritaten,

sind eine interdisziplindre Gemeinschaftsaufgabe verwaltungsexterner und -interner Akteure,
entstehen unter Beteiligung der Offentlichkeit,

erleichtern die Bundelung offentlicher sowie privater Mittel und fokussieren sie auf zielgerichtete und
untereinander abgestimmte Maf3nahmen,

setzen Impulse fir die Ortsentwicklung und initiieren Akteursnetzwerke,

dienen als langfristiger Orientierungsrahmen.
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Untersuchungsrahmen

Der Untersuchungsrahmen sollte ausreichend gefasst werden, um eine breitere Betrachtung zu erméglichen.
Sie kdnnte helfen, die vorhandenen Mangel ganzheitlicher zu erfassen und darauf aufbauend einen
passgenauen Zuschnitt fir das Sanierungsgebiet zu entwickeln.

Die in der Grobanalyse bereits identifizierten Handlungsbedarfe deuten darauf hin, dass ein enger Zuschnitt
moglicherweise Potenziale, bzw. Missstédnde unberucksichtigt lasst.

Die Wegeverbindungen fur den Ful3- und Radverkehr zwischen einzelnen Teilgebieten erscheinen in diesem
Zusammenhang bedeutsam.

Eine zusammenhangende Betrachtung wirde dazu beitragen, bestehende Defizite im 6ffentlichen Raum
wirksam zu adressieren.

Eine integrierte Perspektive auf die Entwicklung der Kommune soll weiter gestarkt werden, um mit Blick auf
langfristige stadtebauliche Zielsetzungen auch zukinftige Bedarfe zu beriicksichtigen und um nicht nur die

aktuell anstehenden MalRhahmen umzusetzen.

MaRnahmen als Teil einer GesamtmalRnahme

(7.2.1.2, Platzgestaltung an der Dreifachturnhalle)

Teil 1 der Allgemeinen Férderbestimmungen der Stadtebauférderungsrichtlinien regelt als Voraussetzung fiir
die Forderfahigkeit einer MalRnahme unter Nr. 4.1.6, dass die Malinahme einer in ein Landesprogramm
aufgenommenen Gesamtmaflnahme zuzuordnen ist (Ausnahme: einzelne von der Gemeinde beschlossene
vorgezogene Ordnungs- und Baumafinahmen nach § 140 Nr. 7 BauGB*), dennoch bedarf es der
Beurteilungsgrundlage eines ISEKs oder der VU, um beurteilen zu kénnen, ob die MalRnahme den Zielen

der VU entspricht.

* § 140 Nr. 7 BauGB bezieht sich auf vorbereitende Mal3nahmen fiir eine Sanierung, namlich einzelne
Ordnungs- und Baumafinahmen, die vor der férmlichen Festlegung eines Sanierungsgebiets durchgefihrt
werden kdnnen. Diese Nummer ist Teil der Vorbereitungshandlungen einer Gemeinde zur stéadtebaulichen
Sanierung nach § 140 des Baugesetzbuches.

§ 140 BauGB beschreibt die verschiedenen Schritte, die eine Gemeinde vor der formlichen Festlegung eines
Sanierungsgebiets durchfiihren muss, wie vorbereitende Untersuchungen und die stadtebauliche Planung.
Konkrete Regelung: Nummer 7 bezieht sich auf einzelne Ordnungs- und BaumalRnahmen, die bereits

wahrend der Vorbereitungsphase umgesetzt werden kdnnen.
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4 PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN

4.1 VORGABEN AUS DER VORBEREITENDEN BAULEITPLANUNG (FNP)

Rechtswirksamer FNP mit Landschaftsplan

ERWEITERUNG DES SANIERUNGSGEBIETES

2
&
@
@
7]
E
=2
8

Darstellung des Bereiches im rechtswirksamen FNP, Uberlagert mit Luftbild und Untersuchungsbereich.
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4.2 VORGABEN AUS DER VERBINDLICHEN BAULEITPLANUNG (BEBAUUNGSPLANE)

Ubersicht der Bebauungsplane im Untersuchungsgebiet
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Der erweiterte Untersuchungsbereich berthrt die rechtskréaftigen Bebauungsplane Nr. 1, 2, 12, 17, 20 und
BP 27 Kita BRK, der Bebauungsplan Nr. 28 ist in der Aufstellung.
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Bebauungsplan Nr. 1
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42.2 Bebauungsplan Nr. 2
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4.2.3 Bebauungsplan Nr. 12
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Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 "Sport- und Bildungszentrum"”

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Absatz 6 BauGB)

1.1. Fl&chen fur den Gemeinbedarf

Schule

Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

E Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

407/5_;_—:‘{_’
A7/ 36,

Nutzungsschabione Zone 2
1

TS
D
S0 10°-20°

2D 10 - 207
vPD 107 - 207

2. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 Sport- und Bildungszentrum - Ermisch +Partner
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4.2.5 B-Plan 28 Breitenloher StralRe

Der Bebauungsplan ist derzeit im Verfahren.
Beschreibung der Malinahme siehe 7.2.1.9 Aufstellung des Bebauungsplanes (Nr. 28)
Zum geplanten Wohnungsbau siehe 7.2.3.1 Wohnungsbau Breitenloher Str. 3 und 3a.
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5 STADTEBAULICHE MANGEL — STARKEN-SCHWACHEN-ANALYSE

Auf die Bestandsanalyse des Abschlussberichts zu den Vorbereitenden Untersuchungen vom 26.09.23 wird

verwiesen.

Abschlussbericht 07.11.2023

5.1 STADTEBAULICHE STRUKTUR

Im Untersuchungsbereich liegen die Gebaude der Sport- und Bildungseinrichtungen mit inren grof3en
Baukoérpern mit Flachdachern oder flach geneigten Sattel-, Walm- und Pultdachern.

Zum privaten Wohnen dienen ursprunglich (zur Zeit der Ausweisung des Baugebietes in den 1960er bis
1980er Jahren) Uberwiegend trauf- und in spateren Ergéanzungen auch giebelstandig angeordnete Gebaude
mit 1 oder 2 Geschossen und unterschiedlichen Dachneigungen mit unterschiedlichen StralRenabstanden.

Es handelt sich um frei stehende Einfamilienh&duser, Doppelhduser und kleinere Mehrfamilienhauser.
In der Siedlungsentwicklung nach dem Krieg wurden die Grundstiicke ausreichend grof3 bemessen, um eine

Selbstversorgung zu ermdglichen.
Aufgrund dieser GrundstlicksgroR3e ist eine Verdichtung zu beobachten.
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Geltungsbereich der Vorbereitenden Untersuchungen zur Erweiterung des Sanierungsgebietes

Bereich Schulen* Bereich Sport / Betreuung**
Dr.-Rudolf-Faulhaber-Stral3e Hans-Lederer-Weg
Bereich SchulstralBe  Bereich Hauptstral3e/Rother Stral3e Breitenloher StralRe

e Grund- und Mittelschule (ca. 190 Schiiler),
e Montessorischule (ca. 360 Schiiler)
e geplante Fachoberschule ab September 2026 (zum Start ca 50 Schiiler)
e ev. Martins-Kindertagesstatte (ca. 110 Platze)
*%
e Mehrgenerationen-Bewegungspark
e Schulsportplatz
e Skate- und Socceranlage,
e intergenerative Tagesstatte des BRK mit Krippe, Kita, Hort und Tagespflege mit ihrem
Waldspielplatz (ca. 120 Platze),
e Montessori Waldkindergarten (ca. 18 Platze)
e Vereinsheim des TV 21 Bichenbach (ca. 1200 Mitglieder).
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Ausschnitt Schule, Hauptstrae/Rother Strale, Dr.-Rudolf-Faulhaber-StralRe

Dieser Bereich am Rand des Altortes Biichenbachs ist durch die Gré3e und die zusammenhéangende Lage
seiner Flachen, die Grol3e und Form seiner Gebaude und Dacher und deren Verfligbarkeit geeignet weitere
Ziele der Altortsanierung in der Stadtebauférderung umzusetzen, z.B. ist hier ein zusammenhéangendes und
nachhaltiges Regenwassermanagement (Retention, Entsiegelung und Versickerung) méglich

(6.2.1 Regenwassermanagement, Schwammstadtprinzip).
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Ausschnitt Rother Stral3e

Zum privaten Wohnen dienen ursprunglich (zur Zeit der Ausweisung des Baugebietes in den 1960er bis
1980er Jahren) Uberwiegend trauf- und in spateren Ergédnzungen auch giebelstandig angeordnete Gebaude
mit 1 oder 2 Geschossen und unterschiedlichen Dachneigungen mit unterschiedlichen StralRenabstanden.

Es handelt sich um frei stehende Einfamilienhauser, Doppelhauser und kleinere Mehrfamilienhauser.

In der Siedlungsentwicklung nach dem Krieg wurden die Grundstuicke ausreichend grof3 bemessen, um eine
Selbstversorgung zu ermdglichen.

Aufgrund dieser Grundstiicksgrofie ist eine Nachverdichtung zu beobachten (Siehe 7.2.1.9 Aufstellung des
Bebauungsplanes (Nr. 28).

Diese ist gebietsvertraglich zu steuern. Die Wohnqualitat soll fir die angestammten Bewohner nicht
gemindert werden, gleichwohl soll durch angemessene Verdichtung Wohnraum geschaffen werden.

Dabei ist darauf zu achten, dass die nachverdichteten Grundstticke nicht durch Stellplatze weitestgehend
versiegelt werden und die Ziele der Ortssanierung konterkarieren.

Fachliche Beratung und Férderung stehen den privaten Eigentiimern zur Verfiigung (6.2.1
Regenwassermanagement, Schwammstadtprinzip, 10 KOMMUNALES FORDERPROGRAMM UND
GESTALTUNGSRICHTLINIEN).
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Die stirmische Siedlungsentwicklung der 70-er bis 90-er Jahre erfolgte Uiberwiegend im Eigenheimbau, so
dass die den heutigen Wohnbedurfnissen entsprechenden und dringend gesuchten Wohnungen fur

Senioren oder Einzelpersonen oder jungen Familien fehlen.

Ausschnitt Breitenloher StralRe Ausschnitt Hans-Lederer-Weg

Die Untersuchungsgebiete wurden so abgegrenzt, dass sich die dlteren Gebaude (Vorkriegszeit,
Jahrhundertwende und alter) im Geltungsbereich des rechtskréaftigen Sanierungsgebietes ,Altort
Bichenbach® (Satzungsbeschluss 26.09.2023) befinden und die jingeren, meist nach dem Krieg
entstandenen, im erweiterten Untersuchungsgebiet, bei dem der Schwerpunkt nicht mehr auf der Historizitat

der Bausubstanz liegt.
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MANGELKATALOG

Mangel in der Stadtebauférderung sind bauliche, stadtebauliche, funktionale oder soziale Defizite, deren
Behebung die Entwicklung, Nutzung oder Lebensqualitat eines Quartiers erheblich verbessert und eine
umfassende Erneuerung begriindet.

Sie dienen als Kriterien, um ein Gebiet als Sanierungsgebiet oder Stadtebauférdergebiet auszuweisen und

in ihrer Zusammenwirkung forderrelevant zu sein.

Bauliche Méangel

Es gibt einige ungenutzte oder mindergenutzte Gebaude, die im Zuge der Gesamtmaflinahme einer Nutzung
zugefuhrt werden sollen.

Im Bereich fehlender energetischer Standards sollen im Rahmen der Stadtebauférderung die bestehenden
Programme subsidiér zu anderen Programmen mit baulichen und gestalterischen MaZnahmen begleitet

werden, um zu bewirken, dass die Mal3Bnahmen zu einer Aufwertung des Ortsbildes beitragen.

Stadtebauliche Méngel

Im raumlichen Aufbau und der Struktur des Quartiers wird der 6ffentliche Raum vom motorisierten
Individualverkehr bestimmt mit der Folge, dass die Freirdume und Grinflachen Defizite hinsichtlich
Aufenthaltsqualitat, Sicherheit und Gestaltung aufweisen. Die vorbereitenden Untersuchungen haben

MaRnahmen identifiziert, die geeignet sind diese Defizite zu beheben.

Soziale Mangel

Probleme, die das soziale Geflige oder die Lebensbedingungen betreffen, z.B. tiberdurchschnittliche soziale
Problemlagen, Segregation, Armutsschwerpunkte oder Konflikte zwischen Bevdlkerungsgruppen sind im
Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

Weitere soziale Treffpunkte werden durch die Erneuerungsmafinahmen an der Dreifachturnhalle und durch

den geplanten Neubau einer Kulturhalle geschaffen.

Okologische Mangel

Okologische Mangel im 6ffentlichen Raum beziehen sich auf Aspekte der Umwelt- und Naturgestaltung, die
nicht nachhaltig sind oder die nattrlichen Ressourcen und das 6kologische Gleichgewicht negativ

beeinflussen. Das gilt auch fiir private Flachen.
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Versiegelung

Im o6ffentlichen und privaten Bereich gibt es eine nicht immer notwendige hohe Versiegelung.
Diese Versiegelung verringert die natirlichen Funktionen des Bodens (z. B. Wasseraufnahme, CO,-
Speicherung, Lebensraum fir Tiere), fihrt zu einer schlechten Luftqualitat, einer Aufheizung im Sommer und

reduziert die biologische Vielfalt.

Heimische Pflanzenarten, Biodiversitat

In vielen Bereichen werden nur wenige oder ortsfremde Arten von Baumen, Strauchern und Pflanzen
verwendet, was die Artenvielfalt stark einschrankt.

Sie sind anfallig fur Schadlinge und Krankheiten. Aul3erdem bieten sie weniger Lebensraum fir
verschiedene Tierarten und haben eine geringere Widerstandskraft gegentber klimatischen Veranderungen.
Der Verlust der Biodiversitat fiihrt zu einem weniger stabilen und widerstandsfahigen Okosystem, das

weniger in der Lage ist, Umweltschaden zu absorbieren oder sich selbst zu regenerieren.

Wasserretention

Ein grof3es Potential gibt es im 6ffentlichen und privaten Bereich fur MaRhahmen zur Rickhaltung und
Versickerung von Regenwasser bevor oder anstatt dass es direkt in die Kanalisation geleitet wird.
Dies fiihrt zu einer héheren Wahrscheinlichkeit von Uberschwemmungen bei Starkregenereignissen.
Zudem wird die natirliche Wasserverfligbarkeit und -qualitat durch die Versiegelung der Flachen

beeintrachtigt.

Verschmutzung durch Larm, Luft und Abgase

Der offentliche Raum ist von Larm-, Luft- und Abgasbelastungen betroffen, die insbesondere durch den
Verkehr (Autos, Busse, Lkw) verursacht werden.
Dies wirkt sich negativ auf die Gesundheit der Menschen aus (z. B. Atemwegserkrankungen, Stress) und

belastet das lokale Klima. Luftverschmutzung kann die Lebensqualitét insgesamt reduzieren.

Kinstliche Beleuchtung (Lichtverschmutzung)

UberméRige oder unzureichend gestaltete Beleuchtung in 6ffentlichen Raumen kann zu Lichtverschmutzung
fuhren.

Diese beeintrachtigt die nachtliche Dunkelheit, die fir viele Tiere, insbesondere nachtaktive Arten, notwendig
ist. Auch der Mensch wird durch unausgewogene Beleuchtung gestort, was den Tag-Nacht-Rhythmus

beeinflussen kann.
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5.2.4.6 Nutzung erneuerbarer Energie

5.25

Im o6ffentlichen und privaten Bereich werden erneuerbare Energiequellen wie Solarenergie, Windkraft und
Erdwarme noch nicht ausgeschépft, obwohl Flachen daftir vorhanden wéaren und dies viele Vorteile fiir eine
nachhaltige Energieversorgung hétte.

Der Mangel an regenerativen Energiequellen fuihrt zu einer hdheren Abhangigkeit von fossilen Brennstoffen,

was die CO,-Emissionen und die Umweltbelastung steigert.

Funktionale Mangel / Barrierefreiheit

Die VerkehrserschlieBung weist Defizite auf in der Sicherheit und fir die Bequemlichkeit des Fu3génger-

und Radfahrerverkehrs.
Nicht alle Einrichtungen und der gesamte 6ffentliche Raum sind barrierefrei gestaltet.
Das ist gerade im Bereich der Sport-, Freizeit-, Bildungs- und Kultureinrichtungen ein schwerwiegendes

Defizit.

Die Verkehrssituation ist insbesondere zu den Hol- und Bringzeiten der Bildungs- und Freizeiteinrichtungen

zugespitzt.
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STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSZIELE

ZIEL: STARKUNG DER FUNKTIONEN SPORT-, FREIZEIT-, BILDUNGS- UND KULTUR

Fur die Aufrechterhaltung und Verbesserung der Lebensbedingungen in der Gemeinde ist neben

e dem Erhalt oder Schaffen von bezahlbarem Wohnraum,

e von Arbeitsplatzen,

e der Standortsicherung von Betrieben,

e einer nachhaltigen Energie- und Wasserversorgung,

e dem Ausbau einer barrierefreien Infrastruktur,

e den Einkaufsméglichkeiten und

e der Gesundheitsversorgung

der Erhalt und die Starkung der Sport-, Freizeit-, Bildungs- und Kulturinfrastruktur ein wichtiger Baustein.
Die Qualitat dieser Funktionen ist fir eine Gemeinde besonders wertvoll, weil sie auf mehreren Ebenen

positive Effekte erzielt:

Steigerung der Lebensqualitat:

Vielféltige Angebote im Bereich Sport, Freizeit, Bildung und Kultur sorgen dafurr, dass die Bewohner sich
wohlfuihlen und ihre Freizeit abwechslungsreich gestalten kénnen. Das macht die Gemeinde attraktiver fir

Familien, junge Menschen und Senioren.

Forderung der sozialen Integration:

Gemeinsame Aktivitaten in Sportvereinen, Kulturveranstaltungen oder Bildungsangeboten bringen

Menschen zusammen, starken den Gemeinschaftssinn und férdern den sozialen Zusammenhalt.

Gesundheit und Wohlbefinden:

Sport- und Freizeitangebote tragen dazu bei, die korperliche Aktivitat zu erh6hen, was sich positiv auf die

Gesundheit der Bevdlkerung auswirkt. Das kann langfristig auch die Gesundheitskosten senken.

Wirtschaftliche Impulse:

Attraktive Infrastruktur kann den Zuzug neuer Einwohner fordern, was die lokale Wirtschaft ankurbelt.

Zudem entstehen Arbeitsplatze im Bereich der Kultur, Bildung und Freizeitgestaltung.
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Image und Identifikation:

Eine lebendige Kultur- und Freizeitlandschaft starkt das positive Image der Gemeinde und férdert die
Identifikation der Bewohner mit ihrem Ort. Insgesamt tragt eine hochwertige Infrastruktur dazu bei, die

Gemeinde zukunftsfahig zu machen, die Lebensqualitat zu sichern und die Gemeinschaft zu starken.

Baustein fir Nachhaltige Ortsentwicklung:

Eine gut ausgebaute Infrastruktur in diesem Bereich unterstitzt die nachhaltige Entwicklung der Gemeinde,
indem sie die Nutzung von offentlichen Raumen férdert und die Umweltbelastung durch nachhaltige

Angebote reduziert.

ZIEL: OKOLOGIE

Dieser Bereich am Rand des Altortes Biichenbachs ist durch seine Gré3e und Lage geeignet ein
qualifiziertes Regenwassermanagement (Retention, Entsiegelung und Versickerung) als Ziel der
Altortsanierung in der Stadtebauférderung umzusetzen.

Dabei werden Biodiversitat und Klimaschutz als weitere Ziele der Altortsanierung auf vielfaltige Weise
gefordert.

Dadurch und durch Baumpflanzungen soll die Klimaresilienz gestarkt werden.

Insgesamt tragen diese Malinahmen dazu bei, den Altort widerstandsfahiger gegeniiber den Folgen des
Klimawandels zu machen, die Umwelt zu schiitzen und die Lebensqualitéat der Bewohner (Kihlwirkung)
nachhaltig zu verbessern — zentrale Ziele der Altortsanierung in der Stadtebauférderung.

Der Bereich enthélt z.T. wertvollen Baumbestand als Habitate fiir viele Arten. Diese Bereiche missen
Okologisch aufgewertet und vernetzt werden.

Die Erweiterung des Untersuchungsbereiches der Vorbereitenden Untersuchungen soll dafiir die
Grundlagen schaffen, die einzelnen MalRnahmen identifizieren, die Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten
wecken und férdern und in einen koordinierten Mafinahmenplan mit Darstellung von Lésungsansétzen fir

eine nachhaltige Ortsentwicklung zusammenfuhren. Diese findet auf folgenden Ebenen statt:
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Regenwassermanagement, Schwammstadtprinzip

Durch Retention, Entsiegelung und Versickerung von Regenwasser wird das Risiko von
Uberschwemmungen und Uberlastungen der Kanalisation reduziert. Das erhoht die Widerstandsfahigkeit

des Altorts gegeniber Starkregen und Klimawandel.

Als innovatives Wassermanagement sollte das Prinzip der ,Schwammstadt® im 6ffentlichen und soweit
moglich auch im privaten Bereich (z.B. BP 28) umgesetzt werden.

Die ldee zur Umsetzung der Schwammstadt bedeutet, dass zukiinftig alles Oberflachenwasser der
offentlichen Stral3en,- Park- und Gehwegflachen (z.B. Gber Baumrigolen oder Sickerflachen / -schachte)
versickert.

Zusatzlich sollen die Flachdacher oder flach geneigten Dacher der Hauser mit Dachbegriinungen versehen
und das Regenwasser gleich am Dach zurtickgehalten werden.

Uberschiissiges Dachwasser und das Oberflichenwasser im gesamten Bereich sollte ausschlieBlich einer

Versickerung zugefuhrt werden.
Baumrigolen sind ein wichtiger Schlissel zur effektiven Regenwassernutzung.

Eine Baumrigole ist ein grof3er Substratkdrper z.B. aus pordsem Lavagestein im Boden, der einerseits als
Wurzelraum flr einen Baum zur Verfligung steht und andererseits Wasser speichern und versickern lassen
kann. Der Baum profitiert von dem Regenwasser, das hier anders als sonst ublich nicht in den Kanal
abgeleitet wird, sondern tber Filterschachte gereinigt in die Substratkérper der Wurzelrdume geleitet wird.
Damit verschwindet das Regenwasser nicht ungenutzt im Kanal, sondern steht den Pflanzen in gré3eren
Mengen und Uber einen langeren Zeitraum als sonst zur Verfigung. Der Baum entzieht dem Substratkdrper
das angestaute Wasser zum Teil Giber die Wurzeln und verdunstet es tber die Blétter in die direkte
Umgebung. Damit tritt eine kiihlende Wirkung im nahen Umfeld des Baumes ein. Eben wie bei einem
Schwamm, der Wasser aufnehmen und wieder abgeben kann. Uberschiissiges Wasser versickert nach
einiger Zeit im Boden.

Bei Starkregen kann das System - falls nicht anders méglich - mit einem Notlberlauf an den Kanal
angeschlossen werden. Es steht damit ein Stauraum zur Verfligung, der zuerst geflutet werden kann, bevor
das System Wasser in den Kanal abgeben muss.

RetentionsmalRnahmen wie griine Dacher, Fassadenbegriinungen und Regenwasserversickerungssysteme
sind auch in privaten Bereich moglich und sollen geférdert werden.

Ein nachhaltiges Regenwassermanagement reduziert den Wasserverbrauch, schont die Kanalisation und

verhindert Schaden durch Uberschwemmungen.
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6.2.2 Verbesserung des Ortsklimas, Klimaanpassung:

Baumpflanzungen tragen zur Kiihlung bei, verbessern die Luftqualitat und schaffen angenehme, griine
Aufenthaltsraume. Das fordert das Wohlbefinden der Bewohner und macht den Ort lebenswerter.
Der verstarkte Einsatz von ,griinen“ Lésungen, wie z. B. griine Dacher und Regenwasserbewirtschaftung,

hilft dabei, die negativen Auswirkungen von Starkregen und Hitzewellen zu minimieren.

6.2.3 Erhalt und Férderung der Biodiversitat:

Durch die Kombination von Regenwassermanagement und Baumpflanzungen entstehen vielfaltige
Lebensrdume fiir Pflanzen und Tiere.

Ziel ist die Verwendung von heimischen Pflanzenarten, die weniger Pflege benétigen und besser an die
lokalen Klimabedingungen angepasst sind und auch als Lebensraum fir Tiere dienen.

6.2.4 Klimaschutz:

Die CO,-Bindung der Baume ist ein wirksamer Klimaschutz und tragt zur Reduktion von Treibhausgasen bei.

6.2.5 Asthetische und soziale Aufwertung:

Griune und wasserbezogene Elemente verbessern das Ortsbild, schaffen attraktive Raume fur die

Gemeinschaft und starken das Identitatsgefiihl der Bewohner.

6.2.6 Energieeffiziente Beleuchtung:

Eine ausgewogene und energiesparende Beleuchtung (z. B. LED-Technologie) kann Lichtverschmutzung

verringern und gleichzeitig Energie sparen.
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ZIEL: STARKUNG DER AUFENTHALTSQUALITAT IM OFFENTLICHEN RAUM

Die nachgenannten Malinahmen und Strategien zielen darauf den 6ffentlichen Raum so zu gestalten, dass
Menschen sich dort gerne, sicher und langer aufhalten. Es geht dabei um weit mehr als reine
Stadtmdblierung — Aufenthaltsqualitat entsteht durch ein Zusammenspiel von Gestaltung, Funktionalitat,
Sicherheit, Sauberkeit, sozialer Interaktion und Atmosphare.

Die Starkung der Aufenthaltsqualitéat bedeutet, 6ffentliche R&ume als Lebensrdume zu verstehen, nicht nur
als Durchgangsflachen. Ziel ist eine menschenfreundliche Ortsgestaltung, die Begegnung, Erholung und

Identifikation ermaoglicht.

Gestalterische und raumliche Aspekte

Grunflachen und Bepflanzung:

Baume, Beete und Rasenflachen verbessern Mikroklima, schaffen Schatten und steigern das Wohlbefinden.
Méoblierung, Sitzgelegenheiten:

Unterschiedliche im erforderlichen Umfang barrierefreie Sitzformen (Bénke, Sitzstufen, mobile Stiihle)
ermdglichen eine flexible Nutzung (s. 6.3.3 Barrierefreiheit, Generationengerechtigkeit).

Materialitat:

Hochwertige, langlebige Materialien vermitteln Wertigkeit und férdern Identifikation mit dem Ort.
Beleuchtung:

Gute, atmosphéarische Beleuchtung erhéht die Sicherheit und schafft Aufenthaltsqualitat auch abends.
Ausstattung:

Installation von Trinkbrunnen, Schattensegeln oder Spielgeraten.

Nutzungsvielfalt und Aktivierung

Mischung von Funktionen:

Gastronomie, Spiel- und Sportangebote, Markte, Kunst im 6ffentlichen Raum — all das belebt den
offentlichen Raum.

Zwischennutzungen:

Temporare Installationen, Pop-up-Angebote oder kulturelle Veranstaltungen ziehen Menschen an.

Barrierefreiheit, Generationengerechtigkeit

Ein Ort ist nur dann wirklich einladend, wenn alle Menschen ihn nutzen kénnen.
Die barrierefreie Umgestaltung von Einrichtungen und 6ffentlichem Raum ist ein wichtiger Schritt hin zu mehr

Inklusion und gleichberechtigter Teilhabe fiir Menschen mit Behinderungen.
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Die Umsetzung der Barrierefreiheit umfasst eine Vielzahl von zu koordinierenden MalRhahmen, angefangen
bei der Gestaltung von Gebauden bis hin zu Verkehrswegen und 6ffentlichen Platzen.
Alle Einrichtungen und der gesamte 6ffentliche Raum gerade im Bereich der Sport-, Freizeit-, Bildungs- und
Kultureinrichtungen sind barrierefrei zu gestalten.
Dabei ist weit mehr als Rollstuhltauglichkeit erforderlich. Es sind die Belange seh- oder hérbehinderter

Menschen sowie von Menschen mit kognitiven Einschréankungen zu berticksichtigen.

Soziale und psychologische Faktoren

Sicherheit und soziale Kontrolle:

Offene Sichtachsen, gute Beleuchtung und aktive Nutzung mindern Angstraume.
Einbeziehung der Bevolkerung:

Partizipation in der Planung schafft Identifikation und Akzeptanz.

Vielfalt und Inklusion:

Offentliche Raume sollten fiir unterschiedliche Altersgruppen, Kulturen und Bediirfnisse attraktiv sein.

Klima und Umwelt

Klimaanpassung:
Begriinung, Wasserflachen oder helle Materialien reduzieren Hitzeinseln und erhéhen die

Aufenthaltsqualitat.

ZIEL: VERBESSERUNG DES ORTSBILDES

Durch die vorgenannten MalRBhahmen soll durch mehr Begriinung und weniger Versiegelung eine
Aufwertung des Ortsbildes erreicht werden.

Dieses Ziel wird auch im Zuge der Sanierungsberatung durch die Férderung privater
Umgestaltungsmafnahmen verfolgt.

Durch eine geeignete Materialauswahl und eine Harmonisierung der einzelnen den StralRenraum pragenden

Gestaltungselemente soll das Ortsbild verbessert werden.
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ZIEL: VERBESSERUNG DER TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR, KOMMUNALE WARMEPLANUNG

Eine evtl. veraltete oder Uberlastete technische Infrastruktur (Wasser, Abwasser, Energie, Kommunikation)
wird im Zuge der MaRnahmen ertiichtigt, ausgetauscht oder erneuert.

Dabei sind Warmenetze auf Grund der verschiedenen Grof3abnehmer erste Wabhl.

Die Gemeinde hat dazu in ihrem Warmeplan die erforderlichen Uberlegungen zu Erzeugungs- und
Netzstrukturen, mogliche Energiequellen, Gré3e der Netze (Fern- oder Nahwérme), etc. angestellt.
(Kommunale Warmeplanung: Gemeinde Bichenbach, Warmeplan.pdf)

ZIEL: STARKUNG DES OPNV UND DES FURGANGER- UND RADVERKEHRS

Das Thema ,Starkung des OPNV sowie des FuRgénger- und Radverkehrs gegeniiber dem motorisierten
Individualverkehr (MIV)“ ist ein zentraler Baustein moderner, nachhaltiger Stadt- und Verkehrsplanung.

Ziel ist es, eine Verkehrswende zu erreichen — also Mobilitét klimafreundlicher, gerechter und lebenswerter
zu gestalten.

Hier kdbnnen durch die erganzende und Liicken schlieRende Errichtung von Ful3- und Radwegen und durch
den Ausbau und die Erhéhung der Sicherheit bestehender Ful3- und Radwege im Zuge Stadtebauférderung
durch die nachgenannten Malinahmen Verbesserungen erzielt werden.

Die Starkung von OPNV, FuR- und Radverkehr ist kein Verzicht, sondern ein Gewinn an Lebensqualitét,
Gesundheit und Nachhaltigkeit.

Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs

¢ Parkraummanagement: Reduktion und Verteuerung von Parkpléatzen, Anwohnerparken.

e Tempo-30-Zonen: Erh6hung der Verkehrssicherheit und Aufenthaltsqualitat.

e Umweltzonen: Finanzielle Anreize fir Verzicht auf Pkw-Nutzung.

e Umnutzung von Verkehrsflachen: Umwandlung von Fahrspuren und Parkplatzen zu Radwegen,
Grunflachen oder Aufenthaltszonen.

e Einfihrung von Carsharing-Programmen

Die MaRnahmen erfordern umsichtige Steuerung und Kommunikation. Birgerbeteiligung bei

Verkehrsprojekten starkt Akzeptanz.
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Starkung des OPNV

Entscheidend ist ein ganzheitlicher Ansatz, der Infrastruktur, Tarifpolitik, Kommunikation und Stadtgestaltung

miteinander verknupft.

Infrastruktur & Angebot:

e Taktverdichtung: Kiirzere Wartezeiten, dichtere Netze.

¢ Netzerweiterung: Ausbau von StraRenbahn-, U-Bahn- und Buslinien, auch in Randgebieten.
e Bevorrechtigung im Verkehr: Eigene Busspuren, Vorrangschaltungen an Ampeln.

e Barrierefreiheit: Barrierefreie Haltestellen, Fahrgastinformation, Aufziige.

Tarif & Attraktivitat:

e Einfaches, digitales Tarifsystem: z.B. Deutschlandticket, Check-in/Check-out-Systeme.

e Sozial- und Klimatarife: ErméaRigungen fur bestimmte Gruppen oder klimafreundliches Verhalten.
e Komfort & Qualitat: Sauberkeit, WLAN, Klimatisierung, Sicherheit im OPNV.

Innovative Systeme (mit PKW oder Kleinbussen):
e Sammeltaxis,
e Ruftaxis,

e Nachttaxis.

Forderung des FuRgangerverkehrs

o Verkehrsberuhigte Bereiche, Schul- oder SpielstralRen.
e Verbesserte Gehwegqualitét: Breite, barrierefreie, sichere Wege mit Sitzgelegenheiten und Schatten.
e Sichere Querungen: Zebrastreifen, Mittelinseln, Ampeln mit kurzen Wartezeiten.

e Attraktive Wegebeziehungen: Direkte Routen, gute Beleuchtung, angenehmes Stadtbild.
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6.6.4 Férderung des Radverkehrs

Ein sicherer und alltagstauglicher Radverkehr bendtigt als Infrastrukturvoraussetzung:
o Durchgéngige, sichere Radwegenetze: Breite, getrennte und beleuchtete Radwege.
e FahrradstraBen & Vorrangrouten: Vorrang fir den Radverkehr in Wohngebieten.
e Sichere Abstellanlagen: Fahrradparkh&auser an Bahnhofen, Abstellblgel im 6ffentlichen Raum.
e Verkniipfung mit OPNV: Bike-and-Ride-Angebote, Mitnahme im Nahverkehr.
e Servicestationen zur Fahrradreparatur
e Etc.

Befordert wird die Fahrradnutzung durch folgende Services & Anreize:
e Leihfahrradsysteme: moglichst regionale Systeme in OPNV integriert.

o Fahrradférderprogramme: Zuschisse fur Lastenrdder oder Dienstrad-Leasing.

Der Landkreis Roth hat Ende 2020 eine neue Radwegekarte fiir den touristischen Gebrauch
herausgebracht, welche das Gebiet des frankischen Seenlandes und des westlichen Landkreises Neumarkt
i.d.OPf. abdeckt.

Die Gemeinde Blichenbach besitzt aufgrund ihrer zentralen Lage eine grof3e Bedeutung auch fiir den
Uberregionalen Fahrradverkehr.

Aufgrund der kompakten Siedlungsstruktur und geringen Entfernungen zu umliegenden Ortsteilen sind die
Voraussetzungen fur den Alltagsradverkehr gut.

Viele Tempo-30-Zonen in den Wohngebieten bieten die Voraussetzung fur ein sicheres Befahren im
Mischverkehr. Eine Umwidmung zu Fahrradzonen wirde die Situation noch verbessern.

Mit einem gezielten Ausbau der Radverkehrsinfrastruktur und der Behebung von Mangeln gilt es, dies zu

foérdern und zu entwickeln — sowohl im Freizeit- als auch im Alltagsverkehr.

Die bestehende Radverkehrsinfrastruktur von Biichenbach ist verbesserungswiirdig und ausbaufahig.

Einige Querungen und Radwegefiihrungen sind untermafiig und im Zweirichtungsverkehr nicht zweckmaRig.
Mit dem Ausbau und der Optimierung des Radverkehrsnetzes sollen dem Radverkehr sichere und
komfortable Wege auf direkten Routen angeboten werden.

Viele der Schwachstellen lassen sich mit dem Einsatz geringer Mittel (z. B. der Umgestaltung oder

Entfernung von Absperrungen, Markierung von Radverkehrsfurten) beheben.

Helmut Neuweg (25.3.2021)
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Touristische Radwege (Helmut Neuweg 22.11.25)
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Zeichenerklarung
Asphaltierter straBenbegleitender Radweg

Radwanderweg im Landkreis Roth
asphaltiert / nicht asphaltiert / auf Radweg

Fiir den Radverkehr geeignete Strecken
asphaltiert / nicht asphaltiert

Ergénzungsstrecken auf StraBen
mit Kfz-Verkehr - Vorsicht!

Steigung / Schwieriger Streckenabschnitt

Radverbindungen mit hohem Handlungsbedarf hinsichtlich Sicherheit und Alltagstauglichkeit
(Helmut Neuweg : 21.11.2017)
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7 MASSNAHMENPLAN MIT INTEGRIERTER RAHMENPLANUNG

MARNAHMENPLAN

2
,~

In der MaRRnahmenplanung werden die allgemeinen Zielsetzungen der Rahmenplanung konkretisiert und als

offentliche und private Einzelmalinahmen dargestellt.
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.\ "Altort Bachenbach”

Getungsbersich Sanierungsgebiet
Getungzbereich
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Erweterung des Sonerungigedietes

Getungsbereich Bebauungsplan
= Verfstren (Magnahme 1.5)
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MaRnahmen

Zuzammenfassung im Bericht 7.4.
Omentiche Ordnungsmagnahmen 7.4.1
Omentiiche Saumafinahmen 7.4.2
Private Baumagnahmen 7.4.3

Private OrdmangsmaRnahmen 7.4.4
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7.2 ERLAUTERUNG DER BAU- UND ORDNUNGSMARNAHMEN

7.2.1

7211

Siehe Zusammenstellung der Mal3nahmen 8.1

Siehe Kostenschatzung und Priorisierung (Zeitplan) 8.2

Offentliche Ordnungs- und TiefbaumaRnahmen

Diese OrdnungsmalRnahmen sind ein wichtiger Beitrag zur Erreichung der Sanierungsziele, die Gber das
Stadtebauforderungsrecht saniert werden sollen.

Die MaRRnahmen zur funktionalen und 6kologischen Aufwertung haben unmittelbare Auswirkungen auf den
Altort.

Der Neubau der Montessori-Schule, die Veranderungen in der Nutzung der Grund- und Mittelschule, die
Planungen im Bereich der Dreifachturnhalle und die Uberlegungen zu einer Kulturhalle haben erhebliche
Auswirkungen auf den ohnehin problematischen ruhenden und flieRenden Verkehr in diesem Bereich.

Die Inhalte der verschiedenen Planungsprozesse sollten aufeinander abgestimmt werden und an den Zielen
der Altortsanierung in der Stadtebauférderung ausgerichtet werden.

Neugestaltung und Entsiegelung des Schulhofes

e Umgestaltung des Schulhofs zu einem Spielhof

e Entsiegelung des Schulhofs unter Beibehaltung der vorhandenen vielseitigen Spielmdglichkeiten
e Dachbegriinung

¢ Regenwassernutzung am Gebé&ude

e Erganzung der Begriinung bzw. Bepflanzung

Auf die Bestandsanalyse des Abschlussberichts zu den Vorbereitenden Untersuchungen vom 26.09.23 wird

verwiesen.

Eine Neuordnung des Schulhofes sowie des gesamten Gebaudeumfeldes einschliel3lich der Zugange ist
schon allein deswegen erforderlich, weil noch im laufenden Schuljahr 2025/2026 die bisher unterrichteten
348 Montessori-Schiiler das Geb&ude verlassen und in den benachbarten Neubau der Montessori Schule
umziehen werden.

Dadurch entsteht mehr Platz fur die Grund- und Mittelschiler und fur anfangs 15 Schiiler der

Fachoberschule des Montessori-Vereins, die bereits im September 2026 einziehen werden.

Seite 42 von 108



ERGANZUG VU BUCHENBACH_ERWEITERUNG SANIERUNGSGEBIET _27.01.26
. GEMEINDE /
BUCHENBACH 7\

o

Neugestaltung
Einmundungsbereich
Rother Stralte /
Rothauracher Stralle

Der Schulhof weist alten und wertvollen Baumbestand auf.

Davon abgesehen ist er weitgehend versiegelt.

Ziel ware es dass Schulhéfe neben Gelegenheit zur Bewegung auch zum Naturerlebnis anregen.
Ein naturnaher Pausenhof wirde neben einem Beitrag zu Klimaschutz und Biodiversitéat auch die
Pausenqualitat fur die Schiler erhdhen.

Lehrer, Schiler und Eltern sollten bei der Umgestaltung mitentscheiden.
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Méoglichkeiten, die schon an anderen Schulen entwickelt und mit Erfolg umgesetzt wurden, sind z.B.:

e Kletterwand

e Balancierholzer

e Sandspielflache

e Sonnensegel

e Kleine Hitten als Rickzugsorte
e Bodentrampolin

e Slackline

e Hangematten

e Teich

e Flachen fur Graffiti
o FEtc.

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

Von naturnahen und attraktiven Pausenhdfen kdnnen auch die Anwohner profitieren.

Beispiel fir die Planung eines naturnahen Pausenhofes (St.-Anna-Schulzentrum, Minchen)

Das unmittelbar angrenzende Grundstlick mit dem ,Alten Lehrerwohnhaus® (7.2.2.1 Sanierung des ,Alten
Lehrerwohnhauses*) kénnte fur eine Erweiterung herangezogen werden, wenn auf eine Sanierung des
Gebéaudes verzichtet wird.

Dies sollte eine Machbarkeitsstudie klaren.
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7.2.1.2 Platzgestaltung an der Dreifachturnhalle

Die Inhalte der verschiedenen Planungsprozesse in diesem Bereich sollten aufeinander abgestimmt werden
und in der Neuordnung und Gestaltung der Freiflachen an den Zielen der Altortsanierung in der
Stadtebauférderung ausgerichtet werden.

Die FlachengrofRen erméglichen in diesem Bereich ein hachhaltiges Regenwassermanagement.

Im gesamten Platzbereich und darliber hinaus im Bereich der Straenflachen wird das Oberflachenwasser

vollstandig selbst bei Starkregenereignissen in den unversiegelten Waldbodenflachen versickert.

Nedigestait(ng (nd Entsiegelung a,!@-\ Die Entwicklung in diesem
des Schulhofes % .
Gestaltung des Fullweges \ Bereich (Bau der
von der Mentessorschule -8 \ .
zur Dr Rudelf-Faulhaber-Straflte = & S Montessorischule, Planung
o i .
@ - \ eines Kultursaales)

erfordern eine

Neugestaltung des

E“@Eﬁ;‘;@sm Einmiindungsbereiches
Rother Stral3e /
Rothauracher StralRe.
Der Bereich fungiert als
) Radwegeknoten und soll in
dieser Funktion aufgewertet
werden.
Neben der Erh6hung der
o0 00 —— , Verkehrssicherheit ist durch
i sfl:-lul?m_ . , eine intensive Begrinung
srbindungeweg von der Montessorischule , eine okologische Aufwertung
tden Sportaniagen des bisherigen

Gestalfung der Rothauracher Sir.

Anlage einer Allee @ 'I

Baumbestandes geplant.

Damit die Kosten fur das Auskoffern, im Zusammenhang mit der Platzgestaltung vor der Turnhalle, geférdert
werden kdnnen, wird ein Antrag auf Vorzeitigen Malinahmenbeginn eingereicht (3.4.2 MalRnahmen als Teil

einer Gesamtmafinahme).
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MafRnahmenbeschreibung (vgl. Beschreibung Blro Ermisch)

Die Gemeinde mdéchte die Gestaltung und Nutzung der Freiflachen um die Dreifachturnhalle verbessern.
Dafur wird eine Versickerungsmulde mit 24 neu gepflanzten Hochstammbaumen, 16 Strauchpflanzungen
und Staudenflachen vorgesehen. Die Anlage bietet Platz fur einen Trinkbrunnen und konsumfreie
Aufenthaltsmdglichkeiten, Fahrradiiberdachung fiir 20 Rader sowie eine Ladestation fir E-Bikes. Die

MaRnahme verfligt Uber eine taktile Fiihrung von der Stralenquerung bis zum Eingang der Turnhalle.
Bedingungen und Auflagen

Vor der Bewilligung ist das Beiblatt Klimaanpassung ausgeftllt nachzureichen.

Die MaBnahme ist nur forderfahig, wenn die Erweiterung des Sanierungsgebiets ,Altort” formlich festgelegt
wurde und die MalRhahme Teil des Sanierungsgebiets ist.

Die Kosten fuir den Trinkbrunnen sowie die Fahrrad-Ladestation sind nur forderfahig, soweit von der
Kommune nachgewiesen wird, dass keine anderen Férdermdglichkeiten bestehen.

Es ist geplant, das Vorhaben uber die Forderinitiative ,Klima wandel(t) Innenstadt® mit einem erhéhten
Fordersatz von 80% aufzustocken. Die erhdéhte Forderung steht unter dem Vorbehalt der Verfligbarkeit

dieser Mittel.
Anlass und stadtebauliche Einbindung der Planung

Das Projekt ,StralRenriickbau Rother Strafle mit Platzgestaltung an der Sporthalle Blichenbach* liegt am
sudwestlichen Ortsrand von Buchenbach.
In diesem Bereich befinden sich konzentriert zahlreiche Einrichtungen der Gemeinde:
e Montessori Schule Biichenbach (wird aktuell auf dem siidlich gelegenen Grundstiick neu gebaut)
e  Grund- und Mittelschule Biichenbach.
¢ Evangelische Martins Kindertagesstatte
e BRK Haus der Begegnung
e Sportanlagen

e Jugendplatz
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Aufgrund der Grof3e von Biichenbach kénnen die Einwohner des Kernortes zu diesen Einrichtungen sehr gut
mit dem Fahrrad anfahren und kurze Wege nutzen. Die Ortsteile sind ebenfalls aus allen Richtungen tber

Radwege angebunden.

e Es bestehen innerdrtliche Radwege durch den Altort zum Bahnhof und nach Breitenlohe.

e Uberortliche Radwege bestehen nach Roth, Rothaurach und Schwabach.

Bisher fehlen aber noch ausreichend Versorgungseinrichtungen wie z.B. Fahrradbiigel zum sicheren
Abstellen, Fahrradstander mit Ladestation, Uberdachte Fahrradstander bzw. Unterstandméglichkeiten bei

Regen und Wasserstellen.
Ubergeordnete Planung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 "Sport- und Bildungszentrum" beschloss die Gemeinde
Blchenbach ein bestehendes Areal mit Schule, Kindertagesstétte und Sporthalle als zentralen Ort flr Sport,
Kultur und Bildung weiterzuentwickeln.

Die Gemeinde Buichenbach konzentriert damit ihren Bildungs-, Kultur- und Sportschwerpunkt an einer Stelle
und die erforderlichen Infrastrukturen wie Straf3en, Parkplatze und Gastronomie kdnnen multifunktional und
damit effektiv genutzt werden kénnen.

Eine wesentliche MaRnahme ist die Neuordnung der Straenanbindung Richtung Rothaurach. Zentrales
Anliegen hierfir ist die Schaffung einer sicheren FulRwegeverbindung zwischen der Bushaltestelle
"Blchenbach/RH Schule" im Norden und dem neuen Schulgebaude der Montessori Schule im Stden.

Mit der neuen FuBwegeverbindung werden gleichzeitig das geplante Kulturhaus und die bestehende
Sporthalle angebunden.

Durch diese Flachenneuordnung und Rickbau der Rother Strafl3e mit den Parkplatzen direkt vor der
Sporthalle entsteht Raum fiir einen Griinen Aufenthalts-Platz.

Ziel dieser Umgestaltung ist - neben der Unterbringung der notwendigen Erschlie3ungsinfrastruktur — eine
ansprechende AuRRenbereichsflache mit hoher Aufenthaltsqualitat zu gestalten, die auch fir diverse
Veranstaltungen innerhalb der Sport-, Kultur- und Bildungseinrichtungen Moglichkeiten des
Zusammentreffens schafft.

Diese Umgestaltung und Aufwertung einer 6ffentlichen und ganzjahrig nutzbaren Flache ist Gegenstand des

vorliegenden Antrags auf Stadtebauférderung.
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Bestand

Ziel dieser Umgestaltung ist - neben der Unterbringung der notwendigen ErschlieBungsinfrastruktur — eine
ansprechende AuRenbereichsflache mit hoher Aufenthaltsqualitat zu gestalten, die auch fir diverse
Veranstaltungen innerhalb der Sport-, Kultur- und Bildungseinrichtungen Moglichkeiten des
Zusammentreffens schafft.

Diese Umgestaltung und Aufwertung einer 6ffentlichen und ganzjahrig nutzbaren Flache ist Gegenstand des

vorliegenden Antrags auf Stadtebauférderung.

e G e e S sTe |
Abbildung 10 und 11: bestehende Rothauracher Stral3e, die zuriickgebaut wird - randstandige Eichen

werden erhalten
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Bestehende Nutzung

Aktuell wird die Flache als Durchgangsstral3e nach Rothaurach und Roth und als Parkplatz fiir die Sporthalle

genutzt. Die ca. 1.100,00 m2 gro3e Halle dient dem Schulsport, Vereinssport und fur kulturelle

Veranstaltungen. Es ist eine Bestuhlung bis zu 650 Personen mdglich.

Durch die sich im Geb&aude befindliche Gaststatte mit Biergarten ist eine professionelle Bewirtung mdglich.

Die Halle wird regelmaf3ig von unterschiedlichen Gruppen ca. 2.469 Stunden / Jahr genutzt:

Sportvereine

Kinder- und Jugendbiiro (z.B. offene Bewegungsangebote, Veranstaltungen)
Grund- und Mittelschule Biichenbach

Montessori Schule

Kindertagesstatte AWO

Schulférderverein (z.B. fur Babybasare, Trodelméarkte und Messen)

Dazu kommen noch weitere Veranstaltungen:

kulturelle Veranstaltungen (z.B. Blichenbacher Kunstausstellung, Seniorenadvent)

Sonderveranstaltungen (z.B. Vereinsjubilaen, Wandertage)
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Planung

Durch den Riickbau bzw. die Umverlegung der Rother StralRe stehen vor der Sporthalle Flachen zur
Verflgung, die umgestaltet werden kdnnen und eine bessere Nutzung erméglichen:
Planungsziele:

o Verbesserung der Verkehrssituation durch Verlegung des Eimindungsbereiches der Rothauracher
Stral3e in die Rother Straf3e nach Siiden und damit Schaffung eines neuen Freiraums vor der
Sporthalle

e Verbesserung der Ausstattung fur Radfahrer durch zahlreiche und 20 Uberdachte Fahrradstellplatze
mit Ladesaule

e Vorrang fur FulRganger und Errichtung einer sicheren, fuBlaufigen Verbindung von Norden
(Bushaltestelle/Grundschule) nach Studen (Montessori Schule/Sporthalle), die abseits des
StralB3enverkehrs fur Kinder zu bewaltigen ist

o Vollstandig barrierefreie Anlage der gesamten Flache durch Riuckbau von Stufen, Stolperkanten,
den Einbau von Leiteinrichtungen und die zentrale Anordnung von 3 Behinderten-Parkplatzen

e Gestaltung eines attraktiven Vorplatzes fir die Sporthalle Bliichenbach zur Verbesserung der
Aufenthaltsqualitét und als Ort des Zusammentreffens

e Schaffung eines beschatteten, griinen Klimaplatzes durch den Erhalt bestehender Laubb&dume und
Neupflanzung von klimaresistenten standortgerechten Laubbaumen, die zu einem kiihlenden
Verdunstungseffekt beitragen

¢ Erhalt von unversiegelten Waldbodenflachen, die ausreichend dimensioniert sind, um eine natirliche
Versickerung des Oberflachenwassers zuzulassen und damit zur Entlastung der Kanalisation,
Rickhalt des Wassers, sowie einer gezielten Zuleitung zu den Baumstandorten beitragen

e Erhalt und Einbindung bestehender Baume in die Freiraumplanung und damit Erhalt wertvoller
Grinstrukturen

e Einbindung und Aufwertung der bestehenden AuRengastronomie und damit Belebung des Ortes

e Einbau eines Trinkbrunnens und schattige Sitzplatze

e Reduzierung der versiegelten Flache auf ein Mindestmalf, Einsatz von versickerungsféahigem
Drainpflaster und oberirdische Ableitung des Regenwassers aus den Belagsflachen in die

Griinflachen
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Planung im Detail:
Vorplatz mit Grunflache:

e Vorplatz zur Sporthalle aus Beton-GroR3formatplatten (304 m2) mit Sicherung vor Befahren durch
Poller; Entwéasserung in die angrenzenden Grinflachen

o FuRlaufige Flachen von Norden, von Osten und von Stiden und umlaufend ums Gebaude aus
Betonsteinpflaster (695 m?2); Entwasserung in die angrenzenden Griunflachen

e Errichtung eines Vordachs als Glas-Stahlkonstruktion zur Verbesserung der Eingangssituation der
Sporthalle

e Mind. 7 Banke/ Sitzblocke als zentrale Sitzmoglichkeit

e 20 Fahrradstellplatze mit Uberdachung unmittelbar vor der Sporthalle

e Neuer offentlicher Trinkbrunnen

e Staudenmischungen in den Grunflachen entlang der Sporthallenfassade zur gestalterischen
Aufwertung und als Lebensraumangebot fur Insekten

e Pflanzung von 14 Baumen 2. und 3. Ordnung zur Beschattung und Strukturierung des Platzes und
der Zugangswege

¢ Baumhain (2.400 m?) mit Sickermulden und 3 Baumen 1. Ordnung

o multifunktionale Wiese (Vorbehaltsflache fur Kultursaal) mit 10 Ba&umen 1. Ordnung
AulRenbereich Gastronomie:
¢ AuBRenbereich mit Kiesbelag (376 m?)
e Einfassung durch eine Schnitthecke aus Hainbuche (46 m Lange) und 4 Baumen 2. Ordnung und
damit Verbesserung des Aufenthalts
e Anbringung von Rankgeriisten zur Gestaltung der Fassade

Parkplatze:

¢ Neubau von 3 Behinderten-Stellplatzen (6,00 x 3,50 m) Ausfiihrung ausschlie3lich mit

versickerungsfahigem Drainpflaster (63 m2)
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5. Flachenbilanz Flachenibersicht in m2

Bestand in m2
Asphalt

Pflaster
Betonplatten
Drainpflaster
Schotterrasen
Schotter / WGBD
Kies / Traufstreifen
Grunflache

Gesamt:

Grundstiick Montessorischule

Planung in m?

. GEMEINDE ‘ «/«/‘i
BUCHENBACH 7}

,
[

"..lll
Emn

(Ruckbau Rother 0,00
StralRe) 443,00
522,00 695,00
238,00 304,00
0,00 63,00
0,00 96,00
316,00 569,00
261,00 34,00
4.215,00 4.234,00
5.995,00 5.995,00
Kultursaal 3-fach-Sporthalle
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Entwurf Platzgestaltung - Ermisch +Partner
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Stra3enplanung Biro Wofrum
Auch im Bereich der Stra3enflachen wird das Oberflachenwasser selbst bei Starkregenereignissen
vollstandig in unversiegelten Waldbodenflachen versickert.
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7.2.1.3 Gestaltung der Rothauracher Stral3e

Durch die Anlage einer Allee mit gro3kronigen Laubb&aumen kdnnte das Ortsbild aufgewertet werden, an
einer Stelle, die nicht erst durch die aktuellen Baumafl3nahmen wie ausgerdumt wirkt.

Der Aufbau einer neuen Baumreihe / Allee mit Baumen 3. Ordnung entlang der Rothauracher StraRe mit
klimaangepassten Baumarten wiirde auch die 6kologischen Ziele der Ortssanierung unterstitzen.

Die Maf3nahme ist mit der AuRenanlagenplanung der Montessori-Schule abustimmen.
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Montessori-
Schule . l
1 der Montessorischule l

Gestaltung der Rothauracher Stra, I

Anlage einer Allee @
Erweiterung I
Montessori-

Schule

Errichtung eines offentlich l
zuganglichen Spielplatzes )

Ausschnitt aus dem MalRBhahmenplan 12.12.25
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7.2.1.4 Gestaltung des FuBweges von der Dr.-Rudolf-Faulhaber-Stral3e zur Montessorischule

Der Weg verlauft an der Westseite der Mehrzweckhalle und soll zur Erleichterung des Zugangs zur
Mehrzweckhalle tiefer gelegt werden. Die dabei entstehende Bdschung zum Grundstiick der St. Martins-
Kinder-Tagesstatte soll mit einer heimischen Hecke bepflanzt werden.

Der Weg dient als Feuerwehrzufahrt. Ziel ist eine Verbesserung der Verkehrssicherheit fir FuRganger und

Radfahrer in diesem Bereich und eine Vernetzung der Griinstrukturen.
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7.2.1.5 Verbesserung Verbindungsweg zwischen Neubau Montessorischule und Sportanlagen des TV 21
Biichenbach uber den Bewegungspark.

—]

- 't_-i_4'

=

Flache
167112 m?

Ausschnitt aus dem MaRnahmenplan 12.12.25

Der Verbindungsweg ist eine wertvolle Ost-West-Verbindung der Freizeit- und Bildungseinrichtungen
unabhangig vom StralRenverkehr.
Ziel ist die Verbesserung der Verkehrssicherheit und Barrierefreiheit fir FuRganger und Radfahrer durch

geeignete MalRnahmen einschl. Beleuchtung.
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7.2.1.6 Anlage eines Bewegungsparkes (Restarbeiten)

Die Gemeinde Biichenbach will auf den Flachen tber die Grenzen von Biichenbach hinaus ein besonderes
Sport-, Bewegungs- und Freizeitangebot machen, das bisher nicht in der Gemeinde und den umliegenden
Gebieten zu finden ist. Es soll sich deutlich von Bewegungsangeboten auf klassischen Spielplatzen
unterscheiden, die zumeist die Altersgruppe 1-12 ansprechen und Angebote fiir die Altersgruppe 6-66

machen (Mehrgenerationenanlage).
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7.2.1.7 Gestaltung der Dr.-Rudolf-Faulhaber-Stralie

o Verbesserung der Verkehrssicherheit fir FuRganger und Radfahrer (6.6.4 Férderung des
Radverkehrs) im Bereich Dr.-Rudolf-Faulhaber-Stral3e zwischen Martins-Kindertagesstatte und
Hans-Lederer-Weg.

e Erganzung / Neuaufbau der neuen Baumreihe / Allee mit Baumen 3. Ordnung entlang der Dr.-

Rudolf-Faulhaber Straf3e mit klimaangepassten Baumarten.

¢ Naturnahe Anlage und Gestaltung von PKW-Stellpléatzen.

INHLLTIS L Ius -
Ty —
Neugestaltunﬁ und Entsiegelung
des Schulhofes
Gestaltung des Fulweges
von der Montessorischule
Zur Dr -Rudelf-Faulhaber-Stralte

Jolee

c/—r— —eigl ||I

e

NN
\ ® O |
\\Jmnutzung der Scheune am . . . | |

1
Hans-Lederer-Weg Ev-Martins | Dreifachtus

kindertagesstatte

\
Skate- und Soccer- \ | Ital. Restat
AN 3=
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7.2.1.8 Gestaltung des Hans-Lederer-Weges

Gestaltung der Zufahrt zum Sportverein TV
21 Buchenbach:

e Fehlende Fahrradstellplatze im
Zentralbereich der Sportanlagen des
TV 21 Bichenbach Hohe Sportheim.

e Naturnahe Gestaltung der PKW-
Stellplatze.

o Okologische Aufwertung des restlichen
Waldbestandes insbesondere des
Waldsaumes am Hans-Lederer-Weg
zwischen dem sogenannten A-Platz
und der intergenerativen Tagesstétte
der BRK (FI.Nr. 751 Bluchenbach).

e Wald als Retentionsflache

e Verbesserung der Wegeverbindung
zwischen den Sportanlagen des
Turnvereines und der gemeindlichen
Schulsportanlage mit Anbindung der
Hutte des Waldkindergartens
(siehe 7.2.1.5 Verbesserung
Verbindungsweg zwischen Neubau
Montessorischule und Sportanlagen
des TV 21 Biichenbach tber den
Bewegungspark.

e Aufbau einer neuen Baumreihe / Allee
mit Baumen 3. Ordnung entlang der
des nordlichen Hans-Lederer-Weges

mit klimaangepassten Baumarten.

. GEMEINDE
BUCHENBACH +/\_

I 10h

Umgestaltung des
Hans-Lederer-Weges
Anlage einer Allee,

Gestaltung
Aufwertung

§ . Umnutzung der Scheune am ‘
ﬁ Hans-Lederer-Weg

§
g, Skate- und Soccer-
§§ .J Anlage
é? Ty mgestaltung des
& Hans-Lederer-Weges

& natumnahe Stellplatze
. unter groRkronigen Alleebdumen

okdlogische Aufwertung des

\ Waldrestbestandes
\ . Schulsportpla
%
@
4 Wontesson
7 __
Z //"% Flache
& e 167112 m?
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Gestaltung der Zufahrt zum Sportverein TV 21 Blichenbach:
o fehlende Fahrradstellpléatze
e Entsiegelungen

e Baumpflanzung

Verbesserung der Verkehrssicherheit fir Fu3génger und Radfahrer im Bereich Hans Lederer-Weg-Sud
(sudlich der Einmuindung der Dr.-Rudolf-Faulhaber-Straf3e)
e Naturnahe Gestaltung der PKW-Stellplatze

o Okologische Aufwertung des restlichen Waldbestandes als Retentionsflache
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Verbesserung der Wegeverbindung zwischen den Sportanlagen des Turnvereines und der gemeindlichen

Schulsportanlage mit Anbindung der Hitte des Waldkindergartens
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Aufbau einer neuen Baumreihe / Allee mit Bdumen 3. Ordnung entlang des nérdlichen Hans-Lederer-Weges

(noérdlich der Einmiindung der Dr.-Rudolf-Faulhaber-Straf3e) mit klimaangepassten Baumarten.
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Aufstellung des Bebauungsplanes (Nr. 28)

Er schafft Planungsrecht fiir einen in Blichenbach zur Ergdénzung des Wohnungsangebotes dringend
erforderlichen Geschosswohnungsbau (Private BaumalRnahmen 7.2.3.1 Wohnungsbau Breitenloher Str. 3
und 3a).

Die stliirmische Siedlungsentwicklung der 1970-er bis 1990-er Jahre erfolgte Gberwiegend im Eigenheimbau,
so dass die den heutigen Wohnbedurfnissen entsprechenden und dringend gesuchten Wohnungen fiir
Senioren oder Einzelpersonen oder jungen Familien fehlen.

Die Aufstellung des B-Plans Nr. 28 “Breitenloher Strale“ kann geférdert werden, wenn der Bereich als
Sanierungsgebiet ausgewiesen ist und die MalBnhahmen den Zielen der Altortsanierung, dargelegt in den

Vorbereitenden Untersuchungen, entspricht.

In diesem Bereich der Breitenloher Straf3e sind der Gemeinde Biichenbach in den vergangenen Jahren eine
Reihe von Bautragerentwurfen vorgelegt worden. Alle Versuche auch unter Einbeziehung der Beratung des
Sanierungsbetreuers konnten zu keinem Ergebnis gebracht werden, das die stadtebaulichen Ziele der

Gemeinde beriicksichtigt (siehe Private Baumalinahmen 7.2.3.1. Wohnungsbau Breitenloher Str. 3 und 3a).

Diese Ziele sind:

e Einfigung der Baukorpergrof3e und —hohe in die Umgebung
e Erhaltung der Wohnqualitat des Quartiers

e ausreichend Stellplatze

e Rettungswege

e Regenwassermanagement

Aus diesem Grund hat der Gemeinderat die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.

Der Bereich uberlappt sich zwar nur zu einem geringen Teil mit dem Sanierungsgebiet Altort, da keine
historische Bausubstanz vorhanden ist, der Bezug zum Altort ist jedoch funktional unmittelbar mit direkten
Auswirkungen auf den Altort und das Ortsbild.

Der Bereich liegt jedoch im Bereich der Erweiterung des Sanierungsgebietes fir dessen Ziele er auf Grund
der Flachengrof3e und des Umfanges der NeubaumalRnahme einen wichtigen Baustein darstellt.

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

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

Dieser Punkt ist schon bei der stadtebaulichen Planung zu beriicksichtigen, da die Bau- und Freiflachen

unter Berticksichtigung der Hohenverhéltnisse entsprechend bemessen und angeordnet werden mussen.
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 Breitenloher Stral3e Ost dargestellt im Mal3nahmenplan zur
Altortsanierung mit Bebauungsvorschlag aus der Sicht der Sanierungsplanung als Orientierung hinsichtlich
Baukdrpergréf3en, Raumbildung, stadtebauliche Situierung und Dichte.

Mit dem Bebauungsplan soll unter Einbeziehung der Nachbargrundstiicke die Bebauung tber das
eigentliche Grundsttick hinaus ubergreifend geordnet werden.

Es bestehen starke Verflechtungen mit der benachbarten Bebauung im ,Sanierungsgebiet Altort, unter
anderem hinsichtlich der angespannten Situation des ruhenden und flieBenden Verkehrs um den Gasthof
Heider.

Es bestehen gravierende stadtebauliche Missstande in Form von Grenzbebauungen mit Problemen bei
Brandschutz und Zugéanglichkeit bei notwendigen Reparaturen oder Sanierungen.

Es gibt Leerstédnde und/oder Mindernutzungen im Bereich des angrenzenden z.T. ehemals
landwirtschaftlichen Bestandes.

Auch die Erreichung der Ziele der Altortsanierung hinsichtlich Regenwassermanagement ist nur im

Zusammenhang mit der Bestandsbebauung mdoglich.
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Der ruhende Verkehr muss so geldst werden, dass das Gelande nicht durch Parkplatze weitgehend
versiegelt wird und damit das angestrebte Regenwassermanagement mit Retention und Versickerung
konterkariert wird.

Die Erhaltung und Stéarkung der Wohnfunktion im Altort ist ein wichtiges stadtebauliches Ziel.

1A

Ziel dabei ist es zu einer angemessen dichten Bebauung zu kommen, ohne den Gebietscharakter zu

Es wurden mehrere Varianten untersucht und mit den Anliegern abgestimmt.
verandern und ohne die Lebensbedingungen und Wohnverhéltnisse fir die Anlieger zu beeintrachtigen.

Der Gemeinderat beschlie3t am 18.11.25, die Variante E als Grundlage fiir die Aufstellung des Bebauungs-

und Griinordnungsplans Nr. 28 ,Breitenloher Strale — Ost* auszuwahlen.
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7.2.2 Offentliche Baumaf3hahmen

(Dabei handelt es sich um die Sanierung von Gebauden im kommunalen Besitz)

7.2.2.1 Sanierung des ,Alten Lehrerwohnhauses*

Ehem.

Lehrerwohn
- L

Sanierung des

616/1

Das Gebaude stellt glinstigen Wohnraum im Gemeindebesitz zur Verfligung mit auslaufender Tendenz.
Vorlbergehend ist es notwendig einfachen Wohnraum dieser Kategorie vorzuhalten.
Auf Dauer ist das Geléande eher fur eine Arrondierung der Schulanlagen sinnvoll, z.B. ein Schul-Biotop oder

einen Lehrgarten 0.4. (siehe 7.2.1.1 Neugestaltung und Entsiegelung des Schulhofes)
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7.2.2.2 Umgestaltung der Scheune am der Hans-Lederer-Weg

Aus der Offentlichkeitsbeteiligung ergab sich der Wunsch nach Umgestaltung der Scheune und ihrem
Umfeld zu einem Jugendaktionsbereich / Jugendtreff / Kindertreff / Vereinstreff mit Aktivbereich z.B.
Fahrradreparaturstation, Holzbauwerkstatt usw.

Dabei sind auf Grund der geringen Flachen Synergien mit Nachbargebauden hinsichtlich maglichst

barrierefreier Sanitar- und Verpflegungsraume notwendig.

Eine Machbarkeitsstudie sollte dies klaren.
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Geplant ist ein Gebaude ca. 200 - 300 Platzen einschlief3lich der erforderlichen Infrastruktur und
Nebenrdume, z.B. als Holzbau mit Dachbegriinung, Regenwassernutzung als Niedrig- bzw.

Nullenergiehaus.

Neugestaltirig Und Entsiegelung ' r\

des Schulhofes %

Gestaltung des FuBweges

von der Montessorischule o

o
zur Dr-Rudelf-Faulhaber-Strafte = &5

iting
agesstatie

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

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

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

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

Profitieren wiirde durch eine solche

Nutzung auch die bestehende
Gaststatte.
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7.2.2.4 Neubau eines offentlich zugénglichen Spielplatzes (Montessori)

Auf dem Grundstiick der Montessorischule soll ein 6ffentlich zuganglicher Spielplatz errichtet werden.

Ein Montessori-Spielplatz ist kein ,Unterhaltungspark®, sondern ein Lern- und Erfahrungsraum, der Kinder
ernst nimmt, ihnen vertraut und ihre Selbststéandigkeit starkt.

Spielplatze nach der Montessori-Lehre unterscheiden sich deutlich von klassischen Spielplatzen.

Sie sind gezielt so gestaltet, dass sie die selbststandige Entwicklung des Kindes férdern.

Besonders sind vor allem diese Aspekte:

e Hilf mir, es selbst zu tun®
Das zentrale Montessori-Prinzip spiegelt sich auch im Spielplatz wider:
Kinder wahlen frei, womit und wie lange sie spielen
Gerate sind so gestaltet, dass Kinder sie ohne Hilfe von Erwachsenen nutzen kénnen
Lernen geschieht durch eigene Erfahrung, nicht durch Anleitung

e Forderung aller Entwicklungsbereiche
Montessori-Spielplatze unterstiitzen:
Motorik (Klettern, Balancieren, Tragen, Schieben)
Sinneswahrnehmung (verschiedene Materialien wie Holz, Stein, Sand, Wasser)

Konzentration und Ausdauer, statt schneller Reiztiberflutung

¢ Naturliche Materialien & Naturbezug
Vorwiegend Holz, Seile, Stein, Sand, Wasser
Wenig bunte Plastikgerate
Oft in eine naturnahe Umgebung eingebettet

Kinder erleben die Umwelt realistisch und mit allen Sinnen

e Offenes Spiel statt festgelegter Funktionen
Keine ,Einzweckgerate” (z. B. nur Rutsche)
Elemente kdnnen vielfaltig genutzt werden (Kisten, Bretter, Baumstamme)

Fordert Kreativitat und Problemldsungsfahigkeit
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e Herausfordernd, aber sicher
Kinder diurfen Risiken einschéatzen lernen
Héhen, Balancier- und Kletterelemente sind bewusst gewahlt

Sicherheit entsteht durch Kompetenz, nicht durch Uberbehiitung

e Altersgemischte Nutzung
Geeignet fir verschiedene Altersstufen
Jiingere lernen durch Beobachtung der Alteren

Altere tibernehmen Verantwortung

¢ Ruhe statt Daueraction
Rickzugsorte, Nischen, kleine Sitzbereiche
Kein Larm- oder Reizliberangebot

Foérdert innere Ordnung und Wohlbefinden

Beispiel Montessori-Kinderhaus-Bergedorf
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Private BaumalRnahmen

Die Okologische Aufwertung ist ein zentrales Ziel der stadtebaulichen Sanierung.

Das gilt auch fir Privatgrundstlicke.

Deswegen sollen mit Fordermitteln Anreize fiir 6kologische Verbesserungen, z.B. nachhaltige Gebaude- und
Gartengestaltungen, Entsiegelungen, Pflanzungen, etc. gegeben werden (siehe 10 KOMMUNALES
FORDERPROGRAMM UND GESTALTUNGSRICHTLINIEN).

Im Zuge der Sanierungsberatung wird man fur alle Anwesen im Untersuchungsgebiet eine ganze Reihe von
Okologisch sinnvollen MalRnahmen finden.

Dartber hinaus werden Anregungen und Hinweise fir weitergehende Modernisierungs- und
Instandsetzungsmaflinahmen nach anderen Forderprogrammen gegeben, die zur dauerhaften Speicherung

von COz und zur Reduzierung von COz-Emissionen fuihren kénnen.

Gefordert werden soll der sparsame und ressourcenschonende Umgang mit Wasser und Energie, die
Verwendung natlrlicher und nachwachsender Baustoffe (z.B. Holz), die Gestaltung der Freiflachen mit
heimischen Strauchern und Baumen.

Die Verwendung von heimischen Laubgehélzen, Vogelndhrgehdlzen, Geholzen fir Insekten, evtl.
autochthoner Pflanzen etc. sind ein Beitrag zu Biodiversitat und Artenschutz.

Entsiegelungen und Regenwasserrickhaltung, z.B. durch Grindacher und Zisternen, sind ein Beitrag zu

Klimaschutz und -anpassung (siehe 10.6, Beispiele einer tkologischen Aufwertung im privaten Bereich).
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7.2.3.1 Wohnungsbau Breitenloher Str. 3 und 3a

Bebauungsvorschlag aus der Sicht der Sanierungsplanung
Die MaRnahme genauso wie die Aufstellung des B-Plans” Breitenloher StralRe“ kann geftérdert werden, wenn

die Gemeinde die Bereiche als Sanierungsgebiet ausweist und die Malinahme den Zielen der

Altortsanierung, dargelegt in den Vorbereitenden Untersuchungen, entspricht.

7.2.4 Private Ordnungs- und Tiefbaumaflinahmen
Gemeint sind damit stéadtebaulich wirksame MalRnahmen wie Zufahrten, Parkierung, Einfriedungen,

Freianlagengestaltung, etc. im Bereich des privaten Wohnungsbaus

7.2.4.1 Oberirdische ErschlielBung zur privaten Baumafnahme (7.2.3.1 Wohnungsbau Breitenloher Str. 3 und 3a)
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8 REALISIERBARKEIT, KOSTEN, ZEITPLAN

Um die Realisierbarkeit der vorgeschlagenen Maflinahmen abzuschatzen, werden im Folgenden eine
Kostenschatzung der vorgeschlagenen Bau- und Ordnungsmafnahmen sowie eine Prioritatenliste
dargelegt.

Um den rechtlichen Rahmen fiir die Durchfihrung der Sanierung zu schaffen werden ein

Abgrenzungsvorschlag flr das Sanierungsgebiet und ein Vorschlag zur Verfahrenswahl gemacht.

8.1 ZUSAMMENSTELLUNG DER MAGNAHMEN

(Die Ziffern entsprechen den MaRhahmennummern aus 7.2, Erlauterung der Bau- und

Ordnungsmaf3nahmen)

7.2.1 Offentliche Ordnungs- und TiefbaumaRnahmen

7.2.1.1 Neugestaltung und Entsiegelung des Schulhofes

7.21.2 Platzgestaltung an der Dreifachturnhalle

7.2.1.3 Gestaltung der Rothauracher Stral3e

7.21.4 Gestaltung des FulBweges von der Dr.-Rudolf-Faulhaber-Stra3e zur Montessorischule

7.2.15 Verbesserung Verbindungsweg zwischen Neubau Montessorischule und Sportanlagen des TV 21
Blchenbach tber den Bewegungspark.

7.2.1.6 Anlage eines Bewegungsparkes (Restarbeiten)

7.21.7 Gestaltung der Dr.-Rudolf-Faulhaber-Stral3e

7.2.1.8 Gestaltung des Hans-Lederer-Weg

7.2.1.9 Aufstellung des Bebauungsplanes (Nr. 28)

7.2.2 Offentliche BaumaRnahmen

7.2.2.1 Sanierung des ,Alten Lehrerwohnhauses

7.2.2.2 Umgestaltung der Scheune am der Hans-Lederer-Weg
7.2.2.3 Neubau eines Kultursaales

7.2.2.4 Neubau eines 6ffentlich zuganglichen Spielplatzes

7.2.3 Private Baumaflinahmen
7.2.3.1 Wohnungsbau Breitenloher Str. 3 und 3a

7.2.4 Private Ordnungs- und Tiefbaumal3nahmen
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7.24.1 Oberirdische ErschlieBung zur privaten Baumaf3nahme (7.2.3.1 Wohnungsbau Breitenloher Str. 3
und 3a)
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KOSTENSCHATZUNG UND PRIORISIERUNG (ZEITPLAN)

Baukosten Planungskosten

2025 VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN 10.000 €
VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN, Offentlichkeitsarbeit 7.500 €
SANIERUNGSBETREUUNG / Jahr 5.000 €
Zuschisse nach dem Fassadenprogramm 25.000 € Zuschusse nach dem Fassadenprogram
7.4.19  Aufstellung des Bebauungsplanes (Nr. 28) 25.000 €
12.4.1.2  Neugestaltung Rother StraBe / Rothauracher StralRe 450.000 € 30.000 €
Summe 2025 475.000€  77.500 €
2026 VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN 5.000 €
VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN, Offentlichkeitsarbeit 7.500 €
SANIERUNGSBETREUUNG / Jahr 5.000 €
Zuschiisse nach dem Fassadenprogramm 25.000 € Zuschiisse nach dem Fassadenprogram
7.4.1.9  Aufstellung des Bebauungsplanes (Nr. 28) 35.000 €
7.4.1.2  Platzgestaltung an der Dreifachturnhalle 450.000 € 30.000 € Planung Ermisch
7.4.1.1  Neugestaltung und Entsiegelung des Schulhofes 10.000 €
7.4.1.3  Gestaltung der Rothauracher StraBe 10.000 €
7.4.14  Gestaltung des FuBweges Dr.-R.-F.-Str. - Montessorischule 10.000 €
7.4.1.5  Verbindungsweg zwischen Montessorischule und TV 21
7.4.1.6  Anlage eines Bewegungsparkes (Restarbeiten) 10.000 €
7.4.1.7  Gestaltung der Dr.-Rudolf-Faulhaber-Stral3e 10.000 €
7.4.18  Gestaltung der Hans-Lederer-Weg 10.000 €
7.4.2.2  Umgestaltung der Scheune am der Hans-Lederer-Weg 10.000 €
Summe 2026 475.000 €” 125.000 €
2027 SANIERUNGSBETREUUNG / Jahr 5.000 €
Zuschiisse nach dem Fassadenprogramm 25.000 € Zuschiisse nach dem Fassadenprogram
7.4.1.9  Aufstellung des Bebauungsplanes (Nr. 28) 40.000 €
7.4.1.2  Platzgestaltung an der Dreifachturnhalle 450.000 € 30.000 € Planung Ermisch
7.4.1.1  Neugestaltung und Entsiegelung des Schulhofes 100.000 € 10.000 €
7.4.1.3  Gestaltung der Rothauracher Stra3e 50.000 € 5.000 €
7.4.14  Gestaltung des FuRweges Dr.-R.-F.-Str. - Montessorischule 100.000 € 10.000 €
7.4.1.5  Verbindungsweg zwischen Montessorischule und TV 21
7.4.1.7  Gestaltung der Dr.-Rudolf-Faulhaber-Stral3e 100.000 € 10.000 €
7.4.1.8  Gestaltung der Hans-Lederer-Weg 100.000 € 10.000 €
7.4.2.1  Sanierung des alten Lehrerwohnhauses 0€ 20.000 €
7.4.2.3  Neubau eines Kultursaales 0€ 100.000 €
7.4.22  Umgestaltung der Scheune am der Hans-Lederer-Weg 10.000 €
7.4.2.4  Neubau eines 6ffentlich zugénglichen Spielplatzes
Summe 2027 925.000€  115.000 €
2028 SANIERUNGSBETREUUNG / Jahr 5.000 €
Zuschiisse nach dem Fassadenprogramm 25.000 € Zuschiisse nach dem Fassadenprogram
7.42.1  Sanierung des alten Lehrerwohnhauses 1.550.000 € 100.000 €
7.4.2.3  Neubau eines Kultursaales 3.500.000 € 200.000 €
7.4.2.2  Umgestaltung der Scheune am der Hans-Lederer-Weg 10.000 €
7.43.1  Wohnungsbau Breitenloher Str. 3 und 3a 10.000 € Zuschusse nach dem Fassadenprogram
7.4.4.1  ErschlieBung zur privaten Baumanahme (7.4.3.1) 5.000 € Zuschusse nach dem Fassadenprogram
Summe 2028 5.100.000 €  305.000 €
2029 SANIERUNGSBETREUUNG 5.000 €
Zuschiisse nach dem Fassadenprogramm 25.000 € Zuschiisse nach dem Fassadenprogram
7.4.21  Sanierung des alten Lehrerwohnhauses 1.550.000 € 100.000 €
7.4.2.3  Neubau eines Kultursaales 3.500.000 € 200.000 €
7.43.1  Wohnungsbau Breitenloher Str. 3 und 3a 10.000 € Zuschusse nach dem Fassadenprogram
7.4.4.1  ErschlieBung zur privaten Baumainahme (7.4.3.1) 5.000 € Zuschiisse nach dem Fassadenprogram

Summe 2029

Geschétzter Gesamtrahmen ab 2025 bis 2029 (netto)

5.090.000€  300.000 €

11.115.000 €  845.000 €
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9 FORMLICHE FESTLEGUNG DES SANIERUNGSGEBIETES

9.1 SANIERUNGSWURDIGKEIT

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen fur die Erweiterung des Sanierungsgebietes ,Altort
Buchenbach® wurden die Voraussetzungen fiur die Durchflihrung von stadtebaulichen
Sanierungsmafnahmen gem. § 141 BauGB festgestellt.

Durch den Nachweis der stadtebaulichen Missstande im Rahmen des Bestands- und Analyseteiles dieses
vorliegenden Berichtes wird auch die Erforderlichkeit von Sanierungsmaflinahmen begriindet und in den
Darstellungen zum MafRnahmenplan konkretisiert.

Die Erweiterung des Sanierungsgebietes ,Altort Blichenbach® stellt gegenwartig noch keine stadtebaulich
grof3flachige Problemlage dar oder leidet unter bemerkenswerten sozialen Spannungen, zeigt aber
Anzeichen von Leerstdnden und untergenutzte Gebaudeflachen und vor allem Handlungsbedarf in den

Bereichen

e Starkung der Sport-, Freizeit-, Bildungs- und Kulturfunktionen mit dem Ausbau einer barrierefreien
Infrastruktur

o Barrierefreie Gestaltung aller Einrichtungen und des gesamten o6ffentlichen Raumes

e Ressourcenschonendes Umwelt-, Energie- und Wassermanagement auf dffentlicher und privater
Ebene

e Verbesserung des Radwegenetzes und der begleitenden Infrastruktur

e Erhéhung der Verkehrssicherheit insbesondere fiir FuRganger und Radfahrer gerade im Bereich der
Sport-, Freizeit-, Bildungs- und Kultureinrichtungen. Hier gibt es insbesondere zu den Bring- und
Holzeiten (,Elterntaxis®) heikle Situationen, die durch die weitere (wiinschenswerte) Entwicklung in

diesem Bereich trotz einer geforderten Verkehrswende in Zukunft nicht weniger werden durften.

Somit besteht zumindest die Tendenz einer sich entwickelnden Problematik, die sich ohne rechtzeitige
Intervention verschérfen konnte.

Ubergeordnetes stadtebauliches Entwicklungsziel im Sanierungsgebiet ist die Qualitat der Wohn- und
Lebensverhaltnisse dieses Teils von Biichenbach mit positiven Auswirkungen auf den gesamten Ort.
Sie soll in Verbindung mit den dargestellten MalRnahmen im Sanierungsgebiet erhalten und nachhaltig

gesichert werden.

Seite 79 von 108



ERGANZUG VU BUCHENBACH_ERWEITERUNG SANIERUNGSGEBIET_27.01.26

o GEMEINDE
BUCHENBACH /b

9.2 VERFAHRENSWAHL

Nach § 142 Abs. 4 BauGB besteht fiir die Kommune die Méglichkeit ein Sanierungsgebiet im "vereinfachten"

oder "umfassenden” Verfahren festzusetzen.

Die beiden Verfahrensarten sind das umfassende Sanierungsverfahren (oft auch "klassisches" oder
"herkdmmliches" Verfahren genannt) sowie das vereinfachte Sanierungsverfahren.

Die Wahl unter diesen beiden Verfahren ist keine Ermessensentscheidung der Gemeinde.

Grundsatzlich wird das umfassende Verfahren vor allem dann zur Anwendung kommen, wenn eine
erhebliche Gebietsumgestaltung angestrebt wird, das vereinfachte Verfahren dagegen, wenn die Erhaltung

und Verbesserung des Bestandes im Vordergrund der Sanierung steht.

Im "umfassenden" Verfahren kommen im Gegensatz zum "vereinfachten" Verfahren die bodenrechtlichen
Bestimmungen der § 153 bis 156 BauGB zur Geltung.

e §153 Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen, Kaufpreise, Umlegung

e 8§ 154 Ausgleichsbetrag des Eigentiimers

e 8155 Anrechnung auf den Ausgleichsbetrag, Absehen

e § 156 Uberleitungsvorschriften zur férmlichen Festlegung

Das "vereinfachte" Verfahren schliel3t diese Bestimmungen aus, wodurch sich die Durchfihrung der
gesamten Sanierungsmaflinahme unkomplizierter und praktikabler gestaltet.

Fur die im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen dargestellten Malinahmen erscheint die Anwendung
der 88 152 ff BauGB nicht erforderlich. Erschwernisse fur die Durchfuhrung der Sanierung werden nicht

erwartet; wenn die Anwendung des § 144 BauGB erfolgt.

Fur den Geltungsbereich der Sanierungssatzung im vereinfachten Verfahren schlagt die Verwaltung somit
vor, dass zur Absicherung der Ziele und Zwecke der Sanierung, wie in den Vorbereitenden Untersuchungen
beschrieben, die Vorschriften des § 144 (Genehmigungspflicht, fur bestimmte Vorhaben und
Rechtsvorgénge) anzuwenden sind, damit die Durchfiihrung der Sanierung nicht erschwert wird. Damit soll
insbesondere gewahrleistet werden, dass die Gemeinde uiber alle Anderungen und Nutzungsanderungen an
baulichen Anlagen sowie Grundsticksteilungen informiert ist und somit ein Steuerungsinstrument fir die

Weiterentwicklung des Gebietes in Handen behélt.

Eigentimer von Geb&uden mit Ortsbildpragung, die innerhalb formlich festgelegter Sanierungsgebiete liegen

kénnen gem. § 10f in Verbindung mit § 7h EStG eine erhdhte steuerliche Abschreibung geltend machen.
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Gerade bei dem hohen Anteil an eigengenutzter Bausubstanz im gesamten Untersuchungsgebiet ist die
Méoglichkeit zur erhdhten steuerlichen Abschreibung von Modernisierungs- und Instandhaltungsmaf3nahmen

im Sinne der Sanierung von besonderer Bedeutung.

Es wird die férmliche Festlegung der Erweiterung des Sanierungsgebietes ,Altort Blichenbach® im

vereinfachten Sanierungsverfahren vorgeschlagen (vgl. hierzu § 144, 814 und § 29 BauGB).
Begrindung:

o Es liegt hier ein Sanierungsgebiet mit gestreuten stadtebaulichen Missstanden vor.
Maflnahmen werden vorwiegend im Bereich des offentlichen Raumes als Ordnungsmafl3nhahmen
umgesetzt werden zur Starkung der Sport-, Freizeit-, Bildungs- und Kulturfunktionen, zur
barrierefreien Gestaltung aller Einrichtungen und des gesamten 6ffentlichen Raumes, zur
Verbesserung der verkehrlichen Situation mit der Optimierung des Radwegenetzes und der
begleitenden Infrastruktur und zur Entwicklung eines ressourcenschonenden Umwelt-, Energie- und
Wassermanagements auf offentlicher und privater Ebene.
Als private Baumaflinahme sollen im Bereich Breitenloher Stral3e Geschosswohnungsbauten ins
Ortsbhild eingefuigt werden.
Als offentliche Baumafinahme ist stidlich angrenzend an die Dreifachturnhalle ein Kultursaal geplant.

Erhéhung der Verkehrssicherheit insbesondere fir Ful3ganger und Radfahrer

e Malnahmen zur Umsetzung der Sanierungsziele auf Privatgrundstiicken sollen tber das

Fassadenprogramm gefordert werden.
e Eine starke Veranderung der Baustruktur und der gesamten Ortsstruktur ist nicht geplant.

e Eine Bodenordnung zur Realisierung der Sanierungsziele ist auf Grund der Lage, Zuschnitte und
Erreichbarkeit der einzelnen Grundstiicke nicht notwendig.
Bei dem hohen Anteil an eigengenutzter Bausubstanz wird von einem hohen Grad an Eigeninitiative
ausgegangen. Die Kommune sollte ausschlief3lich steuernd vor allem tber eine Anreizférderung in

den privaten Sanierungsprozess eingreifen und auf bodenrechtliche Vorschriften verzichten.
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o Auf Grund der Lage des Sanierungsgebietes und dem Ziel der ist eine wesentliche Wertsteigerung
der Grundstlicke auszuschlieRRen.

e Bei dem hohen Anteil auf dem Grundstiick wohnender Eigentiimer kann von geringen
Spekulationsabsichten ausgegangen werden.

e Aus den vorstehenden Darlegungen ergibt sich, dass die Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB nicht erforderlich ist.
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9.3 ABGRENZUNG DER ERWEITERUNG DES SANIERUNGSGEBIETES ,ALTORT BUCHENBACH*
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1 e Ementiiche Bau- und Sanierungsmaknahmen

Saniening des alt=n
Lehrerwohnhauses
Umnutzung der Scheune am
Hanz-Lederer-Weg

eeellovneoroone®O

Heubau eines Kutursaales

Private Bau- und Grdnungsmainabmen

33
<]

Wohnurgsbau Breiteniuter Straks 3 und 38
Erschilefiung dary

Das Sanierungsgebiet umfasst eine Gesamtflache von insgesamt 16,71 ha.

Das Sanierungsgebiet umfasst folgende Grundstiicke und Teilflachen der Gemarkung Biichenbach:
...(Ergdnzung zum Satzungsbeschluss)...
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9.4 SATZUNG UBER DIE FORMLICHE FESTLEGUNG DES SANIERUNGSGEBIETES

Ein Sanierungsgebiet wird als Satzung férmlich festgelegt, wenn die Sanierung notwendig ist und im
offentlichen Interesse liegt. Die Notwendigkeit wird mit den vorbereitenden Untersuchungen nachgewiesen.
Das Sanierungsgebiet ist oft kleiner als das von der Gemeinde beschlossene Untersuchungsgebiet.
Gegenstand der Sanierungssatzung

Es wird dort festgelegt

o die Abgrenzung des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets als stadtebauliche Gesamtmalinahme
e das gewahlte Sanierungsverfahren (umfassend oder vereinfacht)

o der Umfang der genehmigungspflichtigen Vorhaben und Rechtsvorgange (§ 144 BauGB)

Nach § 142 (3) BauGB ist bei dem Beschluss Uber die Sanierungssatzung zugleich durch Beschluss die Frist
festzulegen, in der die Sanierung durchgefiihrt werden soll; die Frist soll 15 Jahre nicht Giberschreiten.

Kann die Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefuhrt werden, kann die Frist durch Beschluss verlangert
werden.

Im Sanierungsgebiet kann auf der Grundlage der stadtebaulichen Planung die eigentliche Durchfihrung der
Ordnungs- und BaumafRnahmen beginnen.

Die formliche Festlegung erdffnet die Méglichkeit, im Sanierungsgebiet die Vorschriften des besonderen
Stadtebaurechts (vgl. 88 136 bis 164b BauGB) anzuwenden. Beim "vereinfachten Verfahren" kommen
allerdings die "besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften" der 8§ 152 his 156a nicht zur Anwendung.

In der Regel ist die Sanierungssatzung Voraussetzung fir die Férderung von stadtebaulichen
Sanierungsmal3nahmen in einem Stadtebauférderungsprogramm.

Im Sanierungsgebiet gibt es bestimmte Abgaben- und Auslagenbefreiungen sowie steuerliche
Erleichterungen.

Nach Abschluss der vorbereitenden Untersuchungen billigt die Gemeinde deren Ergebnisse einschliellich
der Ziele und Griinde der Sanierung und beschlief3t die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets
(Sanierungssatzung).

Mit der Bekanntmachung wird die Sanierungssatzung rechtsverbindlich.
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10 KOMMUNALES FORDERPROGRAMM UND GESTALTUNGSRICHTLINIEN

In der Gemeinderatssitzung am 27.09.2021 wurde ein gemeindliches Fassadenprogramm zunéchst fir das
Sanierungsgebiet Altort beschlossen, das auch im erweiterten Sanierungsgebiet gelten soll.
Voraussetzung fur die Zuwendung von Fordermitteln ist, dass die beabsichtigten privaten MalRnahmen den
Sanierungszielen nicht widersprechen und zu einer Verbesserung des Ortsbildes fiihren.

Zweck des Programms ist die Umsetzung der Sanierungsziele.

Fassadenprogramm der Gemeinde Bichenbach (Antragsformular)

Bei rechtzeitiger Abstimmung mit der Sanierungsplanung sind in den 3 Bereichen Hauptgebaude,
Nebengebaude und Freianlagen bis zu 30% der Kosten, max. 10.000 pro Bereich, in der Summe also bis zu
30.000 € als Zuschisse maoglich.

Einzelheiten sind dem Kommunalen Fassadenprogramm der Gemeinde Buchenbach zu enthehmen, das auf
der Website der Gemeinde aufgerufen und heruntergeladen werden kann. Dort befinden sich auch viele
weitere interessante und nitzliche Informationen zur Altortsanierung.

Fur die Ausreichung von Fordermitteln ist die Einhaltung der Baufibel verpflichtend.

10.1 SANIERUNGSBERATUNG

Allen Anwohnern im Untersuchungsgebiet und spéter im Sanierungsgebiet steht, egal ob sie Fordermittel
erhalten mochten oder nicht, eine kostenlose Beratung durch den Sanierungsplaner zu. Sie verpflichtet zu
keiner Umsetzung einer MaBnahme. Angefordert werden kann die Beratung Uber die Gemeinde
Buichenbach. Die beabsichtigten Mal3nhahmen kénnen beraten und Vorschlage zur Abstimmung mit den
Sanierungszielen gemacht werden. Abgestimmte MalRhahmen kdnnen begleitet werden, gerade auch im

Hinblick auf die Férdermdglichkeiten des Fassadenprogrammes.

10.2 ENERGETISCHE ERNEUERUNG

Im Rahmen der Sanierungsberatung werden Hinweise gegeben auf Beratungs- und Férdermdglichkeiten

anderer Programme und Fordergeber.
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10.3 GESTALTERISCHE AUFWERTUNG DES ORTS- UND STRARENBILDES

Mdglichkeiten der gestalterischen Aufwertung fir Anwohner im privaten Bereich bestehen hauptséchlich in
der Gestaltung der Fassaden der Haupt- und Nebengebaude und ihrer Begriinung und der Gestaltung der
Einfriedungen, Freianlagen und Belage.

Die MaRnahmen zur gestalterischen Aufwertung kénnen mit dem Sanierungsberater ausgelotet werden,
gerade auch im Hinblick auf die Férdermdglichkeiten.

Ausfihrlich behandelt wird dieses Thema in der Baufibel.

Gestaltungsfibel der Gemeinde Biichenbach zur Baugestaltung im Altort

Da im Erweiterungsbereich keine historische Bausubstanz vorhanden ist, werden fur die MalRnahmen zur

eine Aufwertung des Ortsbildes im privaten Bereich andere Schwerpunkte zu setzen sein als im Altort.

10.4 BEISPIELE GESTALTERISCHER AUFWERTUNG IM PRIVATEN BEREICH
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10.5 OKOLOGISCHE AUFWERTUNG

Mdglichkeiten der 6kologischen Aufwertung fir Anwohner im privaten Bereich:

Folgende Bereiche der 6kologischen Aufwertung gibt es fur Anwohner im privaten Bereich:
¢ Entsiegelung,
e Bepflanzung,

e Regenwassermanagement.

Die Méglichkeiten der 6kologischen Aufwertung kdnnen mit dem Sanierungsberater ausgelotet werden,

gerade auch im Hinblick auf die Férdermdglichkeiten.
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10.6 BEISPIELE EINER OKOLOGISCHEN AUFWERTUNG IM PRIVATEN BEREICH

10.6.1 Regenwassermanagement

Das Zuriickhalten, Speichern und Versickern von Regenwasser auf dem eigenen Grundstuck ist
eine umweltfreundliche und kostensparende Alternative zur Einleitung in die Kanalisation. Es entlastet das

oOffentliche Entwésserungssystem, tragt zur Grundwasserneubildung bei und hilft, Trinkwasser zu sparen.

10.6.1.1 Regenwasser zurtickhalten (Retention)
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10.6.1.2 Regenwasser speichern (Nutzung)

: = =

CR LA EUT T VB N

S e

Gespeichertes Regenwasser kann fur verschiedene Zwecke im Haushalt und Garten genutzt werden,

wodurch wertvolles Trinkwasser gespart wird.

e Regentonnen: Die einfachste und preiswerteste Methode fur die Gartenbewasserung.
e Zisternen (Regenwassertanks): Grol3ere, oft unterirdische Speicher, die das ganze Haus
(Toilettenspulung, Waschmaschine) mit Betriebswasser versorgen kénnen. Hierfir ist ein

Filtersystem notwendig, um die Wasserqualitat zu gewahrleisten.
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10.6.1.3 Regenwasser versickern (Infiltration)

Das schadlose Einleiten von gesammeltem Regenwasser in den Untergrund ist in Deutschland grundsétzlich

zulassig, bedarf aber oft einer Anzeige oder Genehmigung bei der zustandigen Wasserbehdrde.

e Muldenversickerung: Eine bewachsene, flache Vertiefung im Garten, in die das Wasser eingeleitet
wird und langsam versickert. Die belebte Oberbodenschicht dient dabei als nattrlicher Filter.

e Rigolenversickerung: Ein unterirdischer Speicher (z.B. Kieskdrper oder Sickerboxen), der das
Wasser zwischenspeichert und zeitverzégert an das Erdreich abgibt.

e Sickerschachte: Punktuelle Versickerung Uber einen Schacht, meist mit Kiesfiillung. Die
Dimensionierung muss nach technischen Regeln (z.B. ATV A138) erfolgen und die
Bodenbeschaffenheit berlicksichtigen.

e Bedingungen: Die Versickerung muss auf3erhalb von Altlastenflachen und Wasserschutzgebieten

erfolgen und das Wasser darf nicht nachteilig verandert sein.
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Beispiele versickerungsféahiger Belage
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10.6.2  Beispiel Sportanlage in Donaueschingen

Sportanlage Im Haberfeld, Donaueschingen. Neubau des Vereinsheims SSC links im Bild, mit Retentions-

Grindach zum Zeitpunkt der Fertigstellung im November 2023

Griindach mit integrierter
Bewisserung ?_. y 44
L]

— ==

Schaltschrank
Regencenter

Regenwasser-
nutzung

Regenspeicher Versickerung

Seite 98 von 108



ERGANZUG VU BUCHENBACH_ERWEITERUNG SANIERUNGSGEBIET_27.01.26

~ GEMEINDE o
BUCHENBACH 7\

o

Schema der Regenwasserbewirtschaftung beim Neubau des SSC-Vereinsheims. Mit Fertigstellung im
November 2023 werden 100 % des Regenwassers auf dem Gelande bewirtschaftet. Ein Kanalanschluss fur

Regenwasser existiert nicht.

Retentions-Griindach. Oberhalb Dammung und Dichtung 8 cm hohe Hohlrdaume fur flachigen
Wasserspeicher mit einem Volumen von 19,2 m3 und einer maximalen Last von 80 kg/m?. Dies liegt noch

deutlich unter der fur den Winter zu berticksichtigenden Schneelast vor Ort.
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11  BURGERBETEILIGUNG

Eine intensive und den gesamten Sanierungszeitraum begleitende Offentlichkeitsarbeit ist fur die
erfolgreiche Durchfiihrung der Sanierung ein notwendiges Kriterium.

Neben konstant durchzufiihrenden Mitteilungen an die Bevélkerung Uber Faltblatter, gemeindliches
Mitteilungsblatt, Presse, Birgerrunden und Anliegerversammlungen besteht die Mdglichkeit im Rahmen
einer Sprechstunde in Einzelgesprachen Ziele und Ergebnisse der Gesamtsanierung zu mit den Blrgern zu

erdrtern und erste Lésungsansatze fir private Mal3nahmen zu finden.

Fur einen erfolgreichen Ortsentwicklungsprozess ist die Mithahme der Birgerinnen und Birger ein
unverzichtbarer Baustein. Die Moéglichkeit zur aktiven Beteiligung an den Planungen bildet die Grundlage fur
die Akzeptanz der Sanierung in der Bevdlkerung.

Die Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen ist im besonderen Stadtebaurecht (8137 BauGB) festgelegt
und seit Uber vierzig Jahren ein wichtiger Bestandteil der Stadtebauférderung. Die Blrgerbeteiligung ist

Fordervoraussetzung fir alle Stadtebauférderungsprogramme.

Die Einbindung verschiedener Akteure, z.B. Anwohner, Immobilieneigentimer, Einzelh&ndler, und
Gewerbetreibende sowie die Vertreter von Vereinen, Verbénden und Initiativen ist wichtig fur die
Identifikation von Herausforderungen und Handlungsfeldern.

Die Akteure sollen einbezogen werden und fungieren als Multiplikatoren fur Projektideen und deren Erfolge.
Ziel ist es mit allen Bewohnern in Kontakt zu kommen und sie von Betroffenen zu Beteiligten zu machen, die

sich mit dem Ort identifizieren und fur die Gemeinschaft engagieren.

Damit sollen der soziale Verbund und das Zusammenleben geférdert werden.
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11.1 DURCHFUHRUNG DER OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG
11.1.1  Information / Mitbestimmung
Bekanntmachungen Angeschlagen am 15.08.2025, Abzunehmen am: 04.01.2027
Internetseite Stadtebauférderung: Gemeinde Bichenbach (buechenbach.de)
Bluchenbacher Anzeiger Ausgabe Februar 2026
Tragerversammlung 27.10.2025 siehe 12.2 RHV 21.11.2025, ST 01.12.2025 Beteiligung

Bildungseinrichtungen
Blrgerversammlung 26.11.2025 siehe 12.3 RHV, ST 19.12.2025 Birgerbeteiligung und Férderungen

11.1.2 Konsultation

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung und der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange geméanR § 139 Abs. 2 i.V.m. § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) zum Zwischenbericht der
vorbereitenden Untersuchungen zur Einleitung der Vorbereitung stadtebaulicher SanierungsmalRnahmen
wurden __ Behdrden und Fachstellen zur Stellungnahme aufgefordert.

Beteiligung der Behérden und Nachbargemeinden durch eMailam . .2026.

Die Beteiligung der Burger durch 6ffentliche Auslegung fand in der Zeitvom __._ .2026 bis __._ .2026 statt.
Es gingen keine Einwendungen ein.

___Hinweise und Anregungen der Trager 6ffentlicher Belange sind eingegangen, keine Einwendungen.

Die Ergebnisse wurden in der Gemeinderatssitzung am . .2026 behandelt.

Es wurde beschlossen folgende Hinweise in den Erlauterungsbericht aufzunehmen:
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11.2 BESCHLUSSE

11.2.1

Gemeinderatssitzungen, Beschlussfassungen

1 GR 12. 08.2025 Auftaktveranstaltung
Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen gemani § 141 Abs. 1, 3 BauGB zur
Erweiterung des Sanierungsgebietes ,Altort Bichenbach®
Vorstellung der Grobanalyse

2 GR 18.11.2025 Zwischenstand VU, Information zur Birgerbeteiligung am 26.11.2025

3 GR 27.01.2026 Billigung VE, Beschluss zur Auslegung

Auftraggeber: Gemeinde Blchenbach, Herrn Bgm. Helmut Bauz, Rother StralRe 8, 91186 Biichenbach

Biichenbach, den

Architekt:
Karlheinz Zagel, Dipl.-Ing. Architekt, Stadtplaner, Alte Salzstrasse 20, 90530 Wendelstein/Réthenbach St.W.

Wendelstein, den
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12.1 RHV 11.11.2025
ROTH/HILPOLTSTEIN SEITE 31 | DIENSTAG 11. NOVEMBER 2025

Sanierungsgebiel wichst

RUND UMS RATHAUS: Mit dem Sanierungsgebiet im Altort befasste sich der Buchenbacher Gemeinderat. Foto:
Petra Bittner

VORHABEN Biirger sollen in stadtebauliche Entwicklung am
Rand des Altorts einbezogen werden.

Das Sanierungsgebiet Altort Biichenbach wird nach einem Beschluss
des Gemeinderats im Siiden erweitert, wie die Gemeinde mitteilt. Bir—
germeister Helmut Bauz informierte Trager von Bildungs- und Erzie—
hungseinrichtungen iiber die geplante Entwicklung. Die Erweiterung
des Gebiets erfordert vorbereitende Untersuchungen nach dem Stddte-
bauférderrecht, die der Architekt und Stadteplaner Karlheinz Zagel aus
Wendelstein iibernehmen wird. Diese Untersuchungen werden in ei-
nem festgelegten Gebiet durchgefiihrt, das noch nicht dem kiinftigen
Sanierungsgebiet entspricht, sondern sich aus den gewonnenen Er-
kenntnissen ergeben wird.

Am siidlichen Rand des Altorts hat sich {iber die Jahre ein bedeutender
Bereich fiir Bildung, Kultur, Freizeit, Bewegung und Sport entwickelt.
Dieser soll mithilfe der Stadtebauférderung erhalten und gestarkt wer-
den. Die stddtebaulichen Ziele umfassen unter anderem die Starkung
kommunaler Funktionen in den Bereichen Sport, Freizeit, Bildung und
Kultur, Klimaschutz, Barrierefreiheit sowie die Starkung des offentli-
chen Nahverkehrs und des Fulganger- und Radverkehrs.
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Die Biirgerbeteiligung spielt in diesem Prozess eine wesentliche Rolle,
um die Akzeptanz der geplanten Mafinahmen zu sichern. Dazu wird in
den kommenden Monaten eine Biirgerbeteiligung in verschiedenen
Formaten organisiert.

Zundchst wurden die Trager der Bildungs- und Erziehungseinrichtun-—
gen im Untersuchungsgebiet eingeladen. Zu diesem Bereich gehioren
die gemeindliche Grund- und Mittelschule mit etwa 190 Schiilern, die
Montessorischule mit etwa 360 Schiilern und mehrere andere Einrich-
tungen.

Karlheinz Zagel erlduterte die Grundziige des Stidtebaurechts und lud
die Teilnehmer dazu ein, ihre Ideen einzubringen, um von der Planung
zu profitieren. Ziel der vorbereitenden Untersuchungen ist es, beste-
hende Mangel und Defizite im 6ffentlichen Raum zu identifizieren, um
das Sanierungsgebiet optimal zuschneiden zu kiinnen. Eine langfristi-
ge Perspektive auf die stddtebauliche Entwicklung soll beibehalten
werden, um kiinftige Bedarfe zu beriicksichtigen. Bestehende
Planungs- und Bauprozesse in diesem Bereich sollen koordiniert wer—
den, um effizient an den Zielen der Altortsanierung auszurichten,

5o sollen etwa die Planungen fiir Freiflachen und Verkehrswege strate—
gisch aufeinander abgestimmt werden. Eine Erhdhung der Verkehrssi-
cherheit und naturnah erstellte Stellpldtze sind einige der Auswirkun-
gen dieser Planungen. Damit Mafnahmen aus der Stidtebauforderung
finanziell unterstiitzt werden kinnen, miissen sie Teil eines Landes—
programmes sein und die vorbereitenden Untersuchungen zur Beurtei-
lung heranziehen. Diese Untersuchungen dienen der Ermittlung von
Missstanden und dem Bedarf an Infrastruktur, der Umweltbewertung
und der Forderung der Biirgerbeteiligung. Insbesondere Klimaschutz,
Griine und Blaue Infrastruktur sowie Verkehr werden vertieft bewertet.
Nach dem Vortrag begann eine rege Diskussion iiber die bevorstehen—
den Baumafnahmen vor der Mehrzweckhalle, Themen wie Verkehrs-
und Erschliefungsprobleme wiahrend der Bauzeit sowie die erwarteten
Verbesserungen nach der Fertigstellung wurden besprochen.

Die Anregungen flieften in eine Karte, die im Gemeinderat diskutiert
und Grundlage fiir die nichste Phase der Biirgerbeteiligung sein wird.
Eigentiimer und Mieter im Gebiet werden dazu eingeladen.
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12.2 RHV 21.11.2025, ST 01.12.2025 BETEILIGUNG BILDUNGSEINRICHTUNGEN

ROTHMILPOLTSTEIN SEITE 29 | FREITAG 71, NOVEMHER 2075

Funktionen sollen gestirkt werden

Was bat das genaus 2 bedesten, wens ein Sanierengsgetier eoweirert wird? Dazu gab €5 hei der Versammlung Erliuterungen. Foto: Gemeinde Blichenbach

INFOTREFF Erziehung, Schule, Bildung: Biichenbach erweitert Altort-
Sanierungsgebiet nach Siiden.

Der Gemeinderat von Buichenbach hat beschlossen, das Sanierungsgebiet Altort Buchenbach im Sii—
den zu erweitern. Biirgermeister Helmut Bauz erlduterte den Vertretern der Bildungs- und Erzie—
hungseinrichtungen vor Ort die Hintergriinde und den weiteren Verlauf dieses Vorhabens.

Fiir die notwendigen vorbereitenden Untersuchungen nach stadtebaufirderrechtlichen Kriterien
wurde der Architekt und Stadteplaner Karlheinz Zage! aus Wendelstein beauftrags, heifit es in einer
Mitteilung der Gemeinde. Ein Untersuchungsgebiet wurde festgelegt, in dem Zagel seine Erhebun—
gen durchfithren wird. Das endgiltige Sanierungsgebiet wird sich erst nach Abschluss dieser Unter-
suchungen bestimmen lassen.

In den letzten Jahrzehnten hat sich am siidlichen Rand des Altortes ein zusammenhangender Be—
reich flir Bildung, Kultur, Freizeit, Bewegung und Sport entwickelt, der fiir die Gemeinde Biichen—
bach und deren Bewchner von grofier Bedeutung ist. Um diesen Bereich zu erhalten und zu starken,
sollen Fordermittel der Stadtebaufirderung eingesetzt werden. Zu den stadtebaulichen Entwick-
lungszielen zahlen die Starkung der kommunalen Funktionen wie Sport, Freizeit, Bildung und Kul-
tur sowie Klimaschutz und Klimaresilienz.

Ferner soll die Aufenthaltsqualitdt im 6ffentlichen Raum verbessert, die Barrierefreiheit erhéht und
der dffentliche Personennahverkehr sowie der Fugianger- und Radverkehr gestarkt werden. Biir—
gerbeteiligung spielt eine entscheidende Rolle bei der Stadtebauférderung, da die Akzeptanz der
Mafnahmen eine wesentliche Fordervoraussetzung darstellt. In den kommenden Monaten wird die
Offentlichkeit auf verschiedenen Ebenen einbezogen. Es sollen regelmiRig Informationen bereitge—
stellt und verschiedene Mitbestimmungsmdoglichkeiten geschaffen werden.
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Der erste Schritt bestand darin, die Triger der Bildungs- und Erziehungseinrichtungen im Untersu-
chungsgebiet zu informieren. Hier befinden sich die gemeindliche Grund- und Mittelschule mit
etwa 190 Schillern, die Montessorischule mit etwa 360 Schitlern, eine geplante Fachoberschule, die
im September 2026 starten soll, die evangelische Martins-Findertagesstitte mit etwa 110 Plitzen,
ein Mehrganerationen-RBewepgungspark, ein Schulsportplatz, gine Skate- und Socceranlage, eine in—
tergenerative Tagesstitte des Roten Kreuzes mit Krippe, Kita, Hort und Tagespflege, ein Waldspiel-
platz mit etwa 120 Platzen, der Montessori-Waldkindergarten mit 18 Pldtzen und das Vereinsheim
des TV 21 Bachenbach mit etwa 1200 Mitgliedern.

MWach der Begriitung durch Blirgermeister Bauz erklirte Karlheing Zagel die Grundziige des Stadte-
baurechts und ermutigte die Anwesenden, Vorschlige einzubringen, die ihren Einrichtungen zugu—
tekommen kinnten. In den vorbereitenden Untersuchungen sollen vorhandene Mangel und Defizite
im dffentlichen Raum erfasst und darauf aufbauend ein Sanierungspebiet definiert werden. Eine in—
tegrierte Perspektive soll die langfristipen stadtebaulichen Zielsetzungen starken und zukiinftige
Bedarfe beriicksichtigen. Dabel werden auch bestehende Planungen und Bauprozesse aufeinander
abgestimmt, um die Altortsanierung bestmoglich voranzutreiben.

Ein Beispiel fir die angestrebte Integration ist die Planung der Freiflachen vor der Dreifachsporthal-
le, die in Verbindung mit den Strafenplanungen der Rother und Rothauracher Strale betrachuet
wird. Diese Maftnahmen sollen auch die Planungen der Freianlagen der Montessorischule und die
Gestaltung des Schulhofs umfassen. Zudem betreffen sie die Wegeverbindungen fiir den Full- und
Radverkehr swischen den Teilpebieten sowie die Verkehrssicherheit, Die Stédtebaufirderung erfor-
dert, dass alle Manahmen in ein Landesprogramm integriert werden, damit Zuschisse gewdhet
werden kimnen, Vorbereitungsergebnisse dienen als Grundlage fiir Madnahmen, die den Zielen der
stidrebaulichen Sanierung entsprechen. Bei diesen Voruntersuchungen werden unter anderem
Missstande aufpezeigt, der Infrastrukturbedarf ermittelt, die Umweltauswirkungen bewertet und die
Biirgerakzeptanz gefardert. Themen wie Klimaschutz, Griine und Blaue Infrastrukturen sowie Ver—
kehr und Mobilitat stehen im Folus, Nach dem Vortrag entwickelte sich eine lebhaite Diskussion
uber die bevorstehenden Bauarbeiten vor der Mehrzweckhalle, die Verkehrsprobleme wihrend der
Bauzeit und die erwarteten Verbesserungen. Das Biiro Zagel wird eingegangene Anregungen in einer
Karte zusammenfassen, die im Gemeinderat besprochen wird, Diese Ergebnisse dienen als Grundla—
ge filr die weitere Birgerbeteiligung, bei der alle Anwohner, sowohl Eigentiimer als auch Mieter,
eingeladen werden,
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12.3 RHV, ST 19.12.2025 BURGERBETEILIGUNG UND FORDERUNGEN
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Das Sasiecungsgediet Aleart Bichenbach soll nach Beschluss dos Genwindorases im Siden soweitect werden, Foeo: Gemeinde Blichanbach

VERSAMMLUNG Die Gemeinde Biichenbach informierte iiber Siiderweiterung des Sa-
nierungsgebiets Altort.

Das Sanierungsgebiet Altort Biichenbach soll nach Beschluss des Gemeinderates im Siiden erweitert
werden, wie die Gemeinde in einer Mitteilung erklart. Biirgermeister Helmut Bauz erlduterte den
Anwehnern in diesem Bereich die Hintergriinde und den weiteren Verlauf. Fiir die Enweiterung des
Sanierungsgebietes wurde der Architekt und Stadtplaner Karlheinz Zagel aus Wendelstein mit den
vorbereitenden Untersuchungen nach dem Stdadtebauforderrecht beauftragt.

Am stidlichen Rand des Altortes wurde im Lauf der Jahrzehnte ein zusammenhédngender Bereich fiir
Sport, Freizeit, Bildung und Kultur entwickelz, der von grofier Bedeutung fiir die Gemeinde Biichen-
bach und ihre Biirger ist. Er soll mithilfe der Stadtebauférderung erhalten und gestirkt werden.

Die Starkung der Sport-, Freizeit-, Bildungs- und Kultureinrichtungen ist ein vorrangiges stadte—
bauliches Entwicklungsziel, Verbessert werden soll auch die Aufentbaltsqualitdt im 6ffentlichen
Raum, die Barrierefreiheit und der 6ffentliche Nahverkehr. Sicherer und bequemer werden soll der
FuBginger- und Radverkehr. Ein wichtiges Ziel ist der Klimaschutz und die Klimaresilienz.

Hier kiinnen die einzelnen Anwohner durch Pflanzungen, Entsiegelungen und Regenwassernutzung
einen entscheidenden Beitrag leisten, Mafinahmen in diesem Bereich kinnen gefordert werden. Das
gilt auch fir Gestaltungsmafnahmen an Gebauden und Nebengebauden, Zufahrten und Vorgarten-
bereichen, wenn sie zur Verbesserung des Ortsbildes beitragen.

Da der Beteiligung der Biirger in der Stddtebauférderung eine entscheidende Bedeutung zukommt
und die Akzeptanz der Mallnahmen eine wesentliche Fordervoraussetzung darstellt, werden die
Burger kunftig laufend informiert und bekommen verschiedene Moglichkeiten zur Mitbestimmung,.

Nach der Begriifung durch Biirgermeister Helmut Bauz erlduterte der Architekt und Stadtplaner
Karlheinz Zagel die Grundziige des Stddtebaurechts. Er ermutigte die Beteiligten zur regen Auferung
von Vorschlagen, um sich in die stidtebauliche Planung einzubringen und fiir ihr Wohngebiet und
den gesamten Ort Verbesserungen zu erreichen,
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Anhand von Beispielen aus dhnlich gelagerten Sanierungsgebieten erlauterte er Moglichkeiten zur
Umegestaltung, Entsiegelung und Bepflanzung von Freiflichen, durch die eine gestalterische Auf-
wertung entstanden ist, Solche Mafnahmen kinnen auch in Blichenbach mit dem kommunalen
Fassadenprogramm gefordert werden, Damit gibt es nicht nur Zuschilsse fir Fassadensanierungen,
sondern ausdriicklich auch fiir Gestaltungen von Freiflachen und Einfriedungen.

Zagel zeigte in einer Gegeniiberstellung geglickte und villig missratene Beispiele von Einfriedun-—
pen, Fassaden- und Farbgestaltungen sowie Vorbilder fiir ein nachhaltiges Repenwassermanage—
ment durch Versickerung und Speicherung.

Bei rechrzeitiger Abstimmung mit der Sanierungsplanung sind in den drei Bereichen Hauptgebaude,
MNebengebdude und Freianlagen bis zu 30 Prozent der Kosten, maximal 10.000 Euro pro Bereich, in
der Summe also bis 2u 30.000 Euro als Zuschilsse maglich.

Einzelheiten sind dem Kommunalen Fassadenprogramm der Gemeinde Blichenbach zu entnehmen,
das auf der Wehsite der Gemeinde aufgerufen und heruntergeladen werden kann. Dart bafinden sich
auch viele weitere interessante und nitzliche [nformationen zur Altortsanierung.

Mach dem Vortrag entwickelte sich eine rege Diskussion, in der es schwerpunktmaiig um die in
Kirze beginnenden Baumatnahmen vor der Mehreweckhalle ging, um die Verkehrs- und Erschlie—
fungsprobleme wihrend der Bauzeit und die erwarteten Verbesserungen nach Fertigstellung der
Malknahme.

Einen Vorteil haben die Anwohner auf alle Fille, egal ob sie Fordermittel erhalten mochten oder
nicht, es steht ihnen eine kostenlose Beratung durch Architekt und Stadtplaner Karlheinz Zagel zu.
Sie verpflichtet zu keiner Umsetzung einer Mafnahme, Angefordert werden kann die Beratung tiber
die Gemeindes Buchenbach.
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