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1. Vorbemerkungen
1.1. Einfihrung

Durch die langjahrige Arbeit in der Stadtsanierung und Dorferneuerung sind fur die Stadt deutliche Erfolge
ablesbar. Der Wandel in der Erwerbsstruktur hat dazu gefiihrt, dass es in der Kernstadt kaum noch landwirt-
schaftlich genutzte Anwesen gibt. Im Einzelhandels- und Dienstleistungsbereich sind ebenfalls deutliche
Veranderungen erkennbar, die jedoch einem generellen Trend entsprechen. Daher besteht die Notwendig-
keit der Fortschreibung der Sanierungsplanung, um die gednderten Rahmenbedingungen und Anforderun-
gen berlcksichtigen zu kdnnen. Fir das Gelingen des Stadtsanierungsprozesses sind eine grof3e Akzeptanz
in der Burgerschaft und eine breite Beteiligung und Mitwirkung bei SanierungsmalRnahmen gewtinscht und
erforderlich.

1.2. Zielsetzung der Planung, Abgrenzung (Plan M 1 : 3.000)

Fur das Gebiet der Kernstadt von Burgbernheim mit der Abgrenzung des Untersuchungsbereiches mit einer
Flache von ca. 36,7 ha wird eine Entwicklungs- und Rahmenplanung erarbeitet.

Die Entwicklungsplanung dient der Prifung und Neuformulierung der Zielsetzungen und MalRhahmen im
Rahmen der Stadtentwicklung und der Stadtsanierung fir die Kernstadt Burgbernheim.

Die Belebung und Revitalisierung der Kernstadt sind wesentliche stadtebauliche Aufgaben fur die Zukunfts-
sicherung der Stadt Burgbernheim. Insbesondere als zukunftsfahiger Wohnstandort aber auch im Hinblick
auf den Erhalt und die Nutzung der zahlreichen Nebengebdude fir die Zukunft erhélt die nachhaltige Wei-
terentwicklung der Kernstadt von Burgbernheim eine besondere Aktualitét.

Die Stadt Burgbernheim strebt die formliche Festlegung eines neuen Sanierungsgebiets im Bund-Lander-
Stadtebauforderprogramm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz” an, mit dem Ziel der weiteren Férderung von
Maflinahmen im Rahmen der Stadtsanierung und der steuerlichen Abschreibungsmadglichkeit fir private Ei-
gentimer. Dabei sind insbesondere die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Gegebenheiten und Zu-
sammenhange, auch im Bezug zur Gesamtstadt zu untersuchen und Riickschlisse fir die Entwicklung der
Kernstadt abzuleiten.

Voraussetzung fur die Festlegung des Sanierungsgebietes ist die Durchfiihrung der Entwicklungs- und
Rahmenplanung mit ausfihrlicher Bestandsanalyse. Am 15.03.2012 beschloss der Stadtrat den Beginn der
Planung fir das im Lageplan abgegrenzte Gebiet.

Mit der Durchfihrung der Entwicklungs- und Rahmenplanung hat die Stadt das Buro fiur Stadtplanung und
Architektur FREIE PLANUNGSGRUPPE 7 beauftragt.
Der vorliegende Bericht fasst die Ergebnisse der Untersuchungen zusammen.

1.3. Inhalt der Planung

Auf der Grundlage der Erkenntnisse der Bestandsanalyse werden stadtebauliche Missstdnde, aber auch
Chancen und Potenziale aufgezeigt. Daraus werden Zielvorstellungen fur die kinftige Entwicklung des
Kernstadtgebiets erarbeitet, die auch als Grundlage fiir die Durchfihrung der Sanierung dienen. Die erfor-
derlichen Daten wurden durch eine umfassende Bestandsaufnahme mit Begehung des Gebiets, die schriftli-
che Befragung der Haushalte, Eigentimer und Gewerbetreibenden und die Auswertung von Verwaltungssta-
tistiken erhoben.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit und mit einer schriftlichen Befragung aller Haushalte wurde
u.a. die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer, Mieter, Pachter und anderer Nutzungsberechtigter ermittelt.

Bericht, Stand 24. Juli 2013 EP7
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Folgende Akteure sind am Planungsprozess beteiligt:

Stadt Burgbernheim

Regierung von Mittelfranken

Freie Planungsgruppe 7: Planung und Koordination

Biro Dr. Acocella, Niederlassung Nirnberg: Stellungnahme zum Einzelhandel

Birgerschaft: Mitwirkung bei 6ffentlichen Veranstaltungen, Teilnahme an der Befragung, personliche
Gesprache zu konkreten Sanierungsvorhaben

Ablauf / Verfahrensschritte:

Vorbereitende Untersuchungen als Beurteilungsgrundlage fir Notwendigkeit der Sanierung, Ermitt-
lung des Ausmalf3es des Sanierungsbedarfs durch Bestandsaufnahmen und Analysen.

Befragung der von der Sanierung Betroffenen

Entwickeln von Zielvorstellungen fir die Entwicklung des Gebiets und die Durchfiihrung der Sanierung
Erarbeiten von Handlungsfeldern und deren Gewichtung

Ableitung eines Neuordnungskonzeptes mit Darstellung der Neuordnungs- und Umnutzungsbereiche
Malnahmenplan mit Ordnungs- und Baumafl3nahmen

grobe Kosten- und Finanzierungsiibersicht (Umsetzungskonzept)

Beteiligungs- und Offentlichkeitsarbeit, Mitwirkung / Aktivierung der Eigentiimer und Buirger

Bericht, Stand 24. Juli 2013 FP7
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Die Bearbeitung und Beurteilung stédtebaulicher Méangel, Missstdnde, Konflikte sowie Potentiale im Unter-
suchungsgebiet erfolgte anhand folgender Recherchen, Kriterien und Zielsetzungen:

Grundlagenermittlung
e Sichtung und Auswertung von Planungsgrundlagen
*  Aulenbegehung zur Erfassung planungsrelevanter Merkmale, Substanzbeurteilung
. Einzelgesprache (Private, Gewerbe, Handel)
*  Vorbereitung und Durchfihrung einer schriftlichen Firmen- und Eigentimerbefragung

Problemorientierte Bestandsanalyse und -bewertung:
. Evaluierung der bisherigen Sanierungsarbeit und der Innenstadtentwicklung
. Erfassung Denkmalstatus und Baualter
e Stadtgestalt und -struktur: stadtraumliche Qualitaten und Mangel
«  Offentlicher Raum / Freiflachen: Aufenthaltsqualitat, Barrierefreiheit, Zustand von StralRen und
Platzen im Hinblick auf technische und optische Gestaltung
. Erfassung der baulichen Zusténde
. Erfassung Leerstande, nicht addquate Nutzung von Geb&auden und Grundstiicken
+  Stadtverkehr / Mobilitat: Kfz-Verkehr, Stellplatze, FuR- und Radwege, OPNV
. Bevolkerung / Wohnen: Altersstruktur mit perspektivischer Bevoélkerungsentwicklung,
»  Soziale Infrastruktur / Bildung: 6ffentliche Einrichtungen, soziale Angebote etc.
. Eigentumsverhaltnisse mit Darstellung der Grundstiicksverhaltnisse
. Einschatzungen zu Potentialen / Defiziten in den Fachbereichen:
Einzelhandel / Dienstleistungen (Stellungnahme Biro Dr. Acocella)
Wirtschaft / Gewerbe / Handwerk,
Tourismus / Freizeit / Kultur

Stadtebauliche Missstande und Defizite, Darstellung der Analyseergebnisse
Eingrenzung von Problembereichen und Ansatzen fir Verbesserungs- bzw. Neuordnungsmaf3nahmen
. Darstellung von Starken und Schwachen / Chancen und Entwicklungshemmnissen
. Darstellung der Entwicklungsperspektiven zur Innenstadtentwicklung
. Darstellung des Handlungsbedarfs von Handlungsoptionen
(Sachliche Handlungserfordernisse, rAumliche Problemschwerpunkte)

Erarbeitung von Zielsetzungen fir die Stadtentwickl ung:
. Erarbeitung wesentlicher Zielsetzungen fir die zukiinftige Entwicklung

Erarbeitung eines Rahmenplans

Darstellung einer stadtebaulichen Konzeption mit zentralen kernstadtischen Handlungsfeldern

e  Stadtebauliche Neuordnung mit OrdnungsmafRnahmen zur Erhaltung bzw. Wiederherstellung des
historischen Stadtbildes und Stadtgrundrisses

. Erh6hung der Funktionsvielfalt und des Versorgungsangebots

*  Wohnen in der Kernstadt

*  Aufwertung und Neugestaltung des 6ffentlichen Raumes

. Modernisierung und Instandsetzung, Um- und Ausbau erhaltenswerter Geb&dude und Ensembles,
insbesondere denkmalgeschitzter und ortsbildpragender Gebéaude,

. Nutzungsoptimierung von Geb&auden und Grundstiicken, einschl. energetische Optimierung

»  Sicherung einer ortsvertraglichen Mobilitat

e Anpassung der Infrastruktur

e Starkung von Tourismus, Freizeit und Kultur

Der Bericht dient der zusammenfassenden Darstellung der schriftlichen Bewertung und der Erldauterung der
planerischen Empfehlungen.
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2. Bestandsaufnahme und Analyse Untersuchungsgebiet

2.1. Allgemein

Die Bestandsaufnahme im Untersuchungsgebiet wurde im Sommer 2012, in Form einer umfassenden Be-
gehung aller Grundstiicke und Geb&aude im Untersuchungsgebiet, erganzt durch Eigentiimer- und Nutzerge-
sprache, durchgefihrt.

Die Bestandsbewertung und -analyse stutzt sich auf Daten der Stadt, mehrfache AulRenbegehung des Ge-
bietes in Verbindung mit einer Fotodokumentation, Erérterungen mit der Stadtverwaltung, Befragung von
Einzelpersonen und die Sichtung vorhandener Unterlagen.

2.2. Lageplan Gemeindegebiet

Die Stadt Burgbernheim liegt in landschaftlich attraktiver Lage unmittelbar am Trauf der Frankenhthe, am
Ubergang zur Windsheimer Bucht. Der Naturpark Frankenhthe grenzt dabei sudlich unmittelbar an das
Stadtgebiet an.

Diese Lage ermdglicht eine grof3e landschaftliche Vielfalt aus Feldern, Streuobstwiesen und Wald mit zahl-
reichen Wanderwegen und Radwegen, die unmittelbar in der Kernstadt beginnen.

Das Gemeindegebiet dehnt sich langgestreckt in Nord-Siid-Richtung aus, wobei sich sidlich von Burgbern-
heim, beginnend mit dem Trauf der Frankenhohe, ein reines Waldgebiet befindet. Die Nachbargemeinden
sind Marktbergel im Osten und Gallmersgarten im Westen.

Burgbernheim verfligt Gber eine gute Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz und ist tiber die B 470 di-
rekt an die A7 angebunden.

Die Stadt Burgbernheim ist in der Kommunalen Allianz ,A7 Franken West" organisiert. Das Gewerbegebiet
nordlich der Kernstadt ist Teil dieser Allianz.

1‘-:.] 7 41 ‘_}‘/‘“?I‘* D ol R e ;/r: ;
Abb. 02 Karte des Gemeindegebietes, ohne Mal3stab

Bericht, Stand 24. Juli 2013 FP7
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2.3.  Ausschnitt Flachennutzungsplan

Im Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2004 sind die aktuelle Situation und die Ent-
wicklungsmaglichkeiten fur die Zukunft enthalten. Die Kernstadt mit ihren Mischgebietsflachen und dem um-
gebenden Griungdrtel ist darauf deutlich ablesbar.

Im Rahmen der aktuellen Planung findet eine Uberpriifung der Entwicklungsoptionen aus dem FNP statt.
Aus den Erkenntnissen der Planung werden Empfehlungen abgeleitet, z.B. wo die Wohnentwicklung weiter
gestarkt werden sollte.
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Abb. 03 Ausschnitt des Flachennutzungsplanes, ohne MaRstab

Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan:

Nicht bzw. nur teilweise bebaute im FNP genehmigte oder durch B-Plan gesicherte Siedlungsflachen:

- Wohngebiet ,In der Point* ca. 4,72 ha
- Wohngebiet ,Hinter den Géarten* ca. 4,07 ha
- Wohngebiet ,Gartenfeld Ost“, Teil 1 ca. 513 ha
- Wohngebiet ,Gartenfeld Ost“, Teil 2 ca. 4,31 ha
- Wohngebiet ,Gartenfeld Ost", Teil 3 ca. 2,53 ha
- Wohnbaufléche siidl. Bergeler Stralle ca. 0,96 ha

Summe ca. 21,72 ha

Zusatzliche neue Siedlungsflachen unbebaut:

- Erweiterung Wohngebiet ,In der Point® ca. 0,49 ha

- Wohngebiet ,Schneidergartlein” Teil 1 ca. 6,68 ha

- Wohngebiet ,Schneidergértlein* Teil 2 ca. 247 ha
Summe ca. 9,64 ha

Bericht, Stand 24. Juli 2013 FP7
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2.4. Ubersichtsplan Bauliicken

Der Ubersichtsplan mit den Bauliicken dient der Erfassung der vorhandenen Potenziale firr die Neubebau-
ung.

In der Kernstadt selbst sind nur wenige Baullicken vorhanden. Es gibt jedoch Bereiche, die eine Neuordnung
oder Umnutzung erfordern. Hier kann z.T. auch zusatzlicher Wohnbedarf gedeckt werden.

Die bereits erschlossenen B-Plan-Gebiete ,Hinter den Garten“ und ,Gartenfeld” mit ca. 49 freien Bauplatzen
sind dargestellt. Sie schlieen sich unmittelbar auf der Ostseite der Kernstadt an. Dartiber hinaus gibt es die
geplanten B-Plan-Gebiete ,In der Point“ nordwestlich der Kernstadt und ,Gartenfeld Ost* dstlich des Gebiets
.Gartenfeld”. In den tbrigen Wohngebieten, v.a. im Siedlungsgebiet aus den 60-er Jahren sudlich der Kern-
stadt befinden sich noch ca. 56 freie Bauplatze.

Ca. 15 % der Hauptgebaude in der Kernstadt (ca. 48 von 326 Hauptgebauden) haben Eigentimer, die tber
70 Jahre alt sind. Durch einen mittelfristig bevorstehenden Generationenwechsel ergeben sich folglich auch
in der Kernstadt Moglichkeiten der Erneuerung, Umnutzung oder Neuordnung.

BP 15.1
Hinter den Garten

BP 18
Gartenfeld Ost

Geltungsbereich Rahmenplan

mssmmmsm  Abgrenzung B-Plan-Gebiete

0 // B-Plan-Gebiet erschlossen
7
B-Plan-Gebiet in Kraft,
Y noch nicht erschlossen

YO

Bauliicken, Grundstiicke in Privatbesitz
insgesamt 92 Stiick

I: Bauliicken, Grundstiicke in stadt. Besitz

insgesamt 13 Stiick

Bauliicken insgesamt: 105 Stiick

Bahnhof

Abb. 04 Ubersichtsplan Bauliicken, ohne MafRstab

Bericht, Stand 24. Juli 2013 FP7
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Das Gebiet ,In der Point* sollte in der Umsetzung in jedem Fall zurlickgestellt werden. Einerseits ist die Lage
auf der Nordseite der Hangkante des Kapellenbergs von Nachteil fir die Entwicklung von qualitétvollem
Wohnen. Andererseits wiirde die Nahe zum nérdlich anschlieRenden Gewerbegebiet Larmschutzmaf3nah-
men erfordern. Zudem sollte der vorhandene Griinzug, den das Gebiet darstellt, auch in Zukunft méglichst
von Bebauung freigehalten werden.

Das B-Plan-Gebiet ,Gartenfeld Ost“ bietet sich eher als neue Wohnbauflache an. Hier sollte eine ab-
schnittsweise Erschlie3ung entsprechend dem konkreten Bedarf erfolgen und keine gro3flachige Bereitstel-
lung von Flachen, die sich nur langsam und lickenhaft fillen. Die Bauabschnitte sollten jeweils als schritt-
weise Erweiterung der bestehenden Siedlungsflache entwickelt werden. Die Stadt sollte sich dabei bemu-
hen, selbst Eigentimerin der zu entwickelnden Bauflachen zu werden. Sie kann dann die Vermarktung der
Grundsticke direkt steuern. Dadurch kann ein langes Brachliegen einzelner Grundstiicke vermieden wer-
den.

Burgbernheim verfligt zum aktuellen Zeitpunkt (Anfang 2013) insgesamt tber 100 freie Bauplétze. Deren Ak-
tivierung hat in jedem Fall Vorrang vor einer neuen Erschlielung von Baugebieten.

2.5.  Flachennutzung / Nutzungszuordnung (Plan M 1 : 3.000)

Die Lage von Bereichen mit unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkten wird aufgezeigt.

In der Kernstadt handelt es sich Uberwiegend um Flachen mit einer Mischnutzung aus Handel, Dienstleis-
tung, Handwerk und Wohnen.

Mittlerweile befinden sich nur noch wenige landwirtschaftliche Betriebe in der Kernstadt. Der bereits erfolgte
Strukturwandel wird hier deutlich.

In den Randbereichen liegen kleinere Flachen mit reiner Wohnnutzung. Diese gehen in die reinen Wohnge-
biete Uber, die um die Kernstadt herum angeordnet sind. Dabei ist die Kernstadt von Griinflachen einge-
rahmt, die einen Puffer zu den ab den 50-er Jahren entstandenen Wohnsiedlungen bilden.

Punktuell sind innerhalb der Kernstadt Flachen mit 6ffentlichen Einrichtungen wie z.B. dem Rathaus, den
Kirchen, dem Pfarrhaus oder dem Bauhof / der Feuerwehr angeordnet.

Obere Marktstrae 2-4 — Mischnutzung Allgemeines Wohngebiet ,Hinter den Garten" mit Baulliicken

Bericht, Stand 24. Juli 2013 FP7
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2.6. Infrastruktur

Im zentralen Bereich der Kernstadt, zwischen Marktplatz und Friedenseicheplatz, ist eine Konzentration von
offentlichen und kirchlichen Einrichtungen, sowie Einrichtungen der medizinischen Versorgung und der
Nahversorgung vorhanden.

Sudostlich der Kernstadt befinden sich die beiden Lebensmittelméarkte (Norma und Edeka) in dezentraler
Lage. Die Entfernung zum Stadtzentrum betrdgt dabei mehr als 500 m, d.h. die Lebensmittelmérkte sind
nicht mehr bequem zu Ful3 zu erreichen. Lediglich der stiddstliche Teil des Plangebietes liegt noch innerhalb
des 500 m-Radius und somit innerhalb der fu3laufigen Erreichbarkeit.

Zur Bestandssituation und zu den Entwicklungsmaéglichkeiten in Bezug auf den Einzelhandel wird auRerdem
auf das Einzelhandelsgutachten des Biro Dr. Acocella verwiesen.
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Abb. 05 Infrastruktur, ohne Maf3stab
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2.7. Freizeit, Sport und Tourismus

Viele historisch bedeutsame Gebaude pragen das Image der Stadt und machen die Stadt aus touristischer
Perspektive interessant. Aus diesem Grund ist deren Erhalt im Einzelnen als auch der Erhalt des Stadtbilds
als Gesamtheit besonders wichtig.

Gastronomie, Ubernachtungsangebote und kulturelle Einrichtungen sind in der ,Mitte" der Kernstadt kon-
zentriert. Lediglich das Angebot an Ferienwohnungen ist Gber die Gesamtstadt verteilt.

Der Kapellenberg ist von grof3er Bedeutung fur die Stadt. Er pragt das Erscheinungsbild von Burgbernheim
aus der Ferne zusammen mit der markanten Wehrkirche. Er dient als Aussichtspunkt, stellt den Beginn von
Wanderwegen dar, etc. Auf der Hohe befinden sich zahlreiche Sportanlagen wie Tennisplatze, Fu3ballplatz,
Beachvolleyball- und Basketballfeld etc.
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u. Basketballfeld|
b
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: i % H o KR Q@w% /Aischtalradweg Fa8
""" H Qe 8 Richtung Marktbergel[ a
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. "\ |[Wohnmobi- ”"""-‘-"‘j - 1 o A
— == / F%!‘;"‘E),I,.. uw‘ inigoff] =g ‘}.\%a‘, P=aat y
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3 ’, ‘5’?{@@”@2_%&""’? = ﬁ Geltungsbereich Rahmenplan
2 e 3508
3 °
¢ J - Historisch bedeutsame Gebéude
A Kulturelle Einrichtungen
D Gastehaus / Ferienwohnung
. Gastronomie
. Vermarktung regionaler Produkte
Abb. 06 Freizeit, Sport und Tourismus, ohne MafRstab
P ’ Grilnfiichen (Streuobstwiesen, Acker)
. Sportanlagen

. Einrichtung Freizeit / Tourismus
INNEEEI  Radwegenetz
e Rundwanderweg "Markgrafenweg"

Natur- und Erebnispfad "Im Grindlein”
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2.8. Eigentumsverhéltnisse (Plan M 1 : 3.000)

Die Untersuchung der Eigentumsverhéltnisse kann folgende Fragen klaren:
» die raumliche Verteilung des offentlichen Besitzes
» die Verteilung der privaten Grundstiickseigentiimer

Bezuglich der Eigentumsverhaltnisse wurde das Untersuchungsgebiet unter folgenden Kategorien tberpriift:
. Privateigentimer
. Eigentimergemeinschaft
»  sonstiges Eigentum (kirchliches Eigentum, Landkreis Neustadt a.d.Aisch, Stadt Burgbernheim)
. Eigentumer vor Ort oder aul3erhalb des Ortes

Die Untersuchungen sind deshalb von Interesse fiir die Sanierung, weil:
» der offentliche Grundbesitz, insbesondere der stadtische Grundbesitz, am leichtesten in die Sa-
nierung einzubeziehen ist,
*  Grundstuckseigentiimer, die nicht mehr auf ihrem Grundsttick wohnen, i.d.R. weniger Interesse
an der Erhaltung der Geb&ude und der Pflege des Grundstiicks haben.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich insgesamt 555 Grundstiicke. Ca. 76 % der Grundstiicke befinden
sich in Privateigentum. Der Anteil der Eigentimer, die vor Ort oder sogar auf dem Grundsttick sind, ist mit
ca. 64% vergleichsweise hoch. In stadtischer Hand befinden sich nur einzelne Grundstiicke im Umgriff des
Rathauses. Das kirchliche Eigentum umfasste ebenfalls nur wenige Einzelgrundstiicke in der Nahe des Ka-
pellenberges, in der Straizergasse bzw. in der Rodgasse.

Insgesamt ist der Anteil der Grundstiicksflachen in Privatbesitz, welche von den Eigentimern bewohnt bzw.
von diesen genutzt werden, mit Uber 50 % der Grundstiicke und einem Flachenanteil von ca. 48 % am
hdchsten. Beziiglich der SanierungsmalRnahmen wird dies als gunstig beurteilt, da von einer starken Bin-
dung der Eigentiimer an den Ort und folglich einer erhdhten Mitwirkungsbereitschaft ausgegangen werden
kann. Lediglich ein héheres Alter der Eigentimer kann die Modernisierungsbereitschaft einschranken.

Die Gruppe der Einzeleigentimer, die vor Ort (auch aul3erhalb des Untersuchungsgebietes), jedoch nicht
direkt auf ihrem Grundstiick wohnen, steht flachenmé&Rig an zweiter Stelle: Bei ca. 15 % der Grundstiicke
und gleichem Flachenanteil ist dies der Fall. Auch diese Eigentimergruppe wird vermutlich an einer Verbes-
serung des Stadtbildes interessiert sein und ein gewisses Maf3 an Mitwirkungsbereitschaft aufweisen. Bei
einigen Grundstiicken bewohnt der Eigentimer das benachbarte Grundstiick. So kann von einer Nutzung
der z.T. landwirtschaftlich bzw. als Garten genutzten Grundstiicke durch ihre Eigentiimer ausgegangen wer-
den.

Mit 9% Flachenanteil entféllt ein verhaltnismalig
kleiner Anteil auf die Eigentimer, die auf3erhalb
des Ortes wohnen. Gewohnlich kann es hier auf-
grund der oft etwas geringeren Bindung zum Ort zu
weniger Interesse bei der Durchfiihrung von Sanie-
rungsmafRnahmen kommen. Der Flachenanteil der
' Grundstiicke im Eigentum von Eigentimergemein-
s schaften ist mit 3,3 % sehr gering. Hier ist von ei-
ner geringeren Mitwirkungsbereitschaft auszuge-
hen, da oft unterschiedliche Interessen und Vo-
raussetzungen bestehen. Erschwerend kommt hin-
zu, dass nahezu alle Eigentiimergemeinschaften
nicht vor Ort sind. Aufgrund ihres geringen Anteils
spielt diese Eigentumsform im Untersuchungsge-
biet jedoch eine untergeordnete Rolle.

Rodgasse 11:
Zufahrt zu riickwartigem Neubau nur tber benachbartes Grundstiick mdglich
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Eigentumsverhaltnisse im Untersuchungsgebiet
Anzahl der Anteil Flur-

Art des Besitzes Flurstlicke stlicke in % Flache in m? Flache in %

Privateigentum 76,20 %

Einzeleigentimer

auf dem Grundstiick 293 52,80% 190.653,20 m? 48,63%

im Ort 83 14,95% 59.347,50 m? 15,14%

auBerhalb des Ortes 67 12,07% 35.778,30 m? 9,13%

Eigentiimergemeinschaften

auf dem Grundstick 4 0,72% 7.098,60 m? 1,81%

im Ort 2 0,36% 507,50 m? 0,13%

aullerhalb des Ortes 5 0,90% 5.333,30 m? 1,36%

Sonstiges Eigentum 23,80 %

kirchliches Eigentum 5 0,90% 4.313,50 m? 1,10%

Landkreis Neustadt a.d.Aisch 6 1,08% 5.867,80 m? 1,50%

Stadt Burgbernheim 90 16,22% 83.123,90 m? 21,20%

davon StrafSenfliche 68 12,25% 62.644,50 m?

davon bebaute Fliche 22 3,96% 20.479,40 m?

Gesamt 555 100,00% 392.023,60 m? 100,00%

Schlussfolgerung

Mangel und Konflikte

. gemischte Grundstticksgrof3en und -zuschnitte, in einigen Bereichen z.B. sehr kleinteilige
Grundstiicke, verteilt auf verschiedene Eigentimergruppen

. z.T. aul3erhalb von Burgbernheim wohnende Eigentiimer von Grundstiicken an stadtraumlich bedeu-
tender Stelle

. Einzelgrundstiicke, die nur tber andere Grundstiicke erschlossen werden

. Relativ hoher Anteil an Grundstiicken in Wohnbaugebieten, die noch nicht bebaut sind

Chancen und Ziele

. hoher Anteil an Eigentiimern, welche direkt auf dem Grundsttick wohnen, starke Bindung an den Ort
ist zu erwarten und dadurch héhere Mitwirkungsbereitschaft

. Neuordnung von Grundstticken ohne Entwicklungsmaoglichkeit, z.T. Schaffung groRerer Grundstiicke
mit zugeordneten eigenen bzw. gréReren Freibereichen

. Durch Verbesserung der Wohnumfeldqualitat (Gestaltung der Freiflachen, Verkehrsberuhigung etc.)
wird eine starkere Bindung der Eigentimer und wiederum Bereitschaft fir eigene Investitionen er-
reicht

. relativ wenig Eigentimergemeinschaften,
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2.9. Grundstiick, Bebauung und Nutzung (Plan M 1: 3.000)

Die Grundstiicksverhaltnisse und ihre Auswirkungen auf die Bebauung wurden im Hinblick auf folgende
Problempunkte betrachtet:

. nahezu bis vollstandig tberbautes Grundstiick

. schwierige Grundstiickszuschnitte

. Grenzbebauung entlang der gesamten Seitenlange des Grundstiicks
. Gebaude mit eingeschréankten Belichtungsmoglichkeiten

. Leerstand

. Nutzungskonflikt mit benachbarten Grundstiicken

Die Grundsticksverhaltnisse im Untersuchungsgebiet sind sehr unterschiedlich. Die Grundsticke weisen er-
hebliche Unterschiede in GréRe und Zuschnitt auf. Die durchschnittliche GrundstiicksgroR3e liegt bei ca.

670 m2 mit einer durchschnittlichen Uberbauung von ca. 30 %.

Vor allem im Ortskern befinden sich teilweise sehr kleine Grundstiicke mit nur etwa 80 m2 Flache (z.B. Inne-
re Bahnhofstra3e 31). lhnen gegeniber stehen v.a. im Bereich der Randlage der Kernstadt Grundstiicke mit
einer Grof3e von ca. 1.700 m2 (z.B. Untere Marktstral3e 2).

Manche der Grundstiicke weisen zudem einen schwierigen Zuschnitt auf und/oder sind nur unzureichend
erschlossen.

Uberbauung der Grundstiicke

Gesamtflache der Hauptgebaude 42.833,60 m2
Anzahl Hauptgeb&ude 326
Gesamtflache der Nebengebaude 52.873,60 m?2
Anzahl Nebengebdude 704
Gesamtflaiche Gebaude 95.707,20 m?
Gesamtflache ohne Stral3en 323.511,30 m2
Uberbauung in Prozent 30%

Der Anteil der Uberbauung von ca. 30% der Grundsticksflachen ist fir Mischgebietsflachen leicht unter-
durchschnittlich. In diesem Wert spiegeln sich die zahlreich vorhandenen Freiflachen auf den Grundstiicken
wieder. Diese den Wohngebauden unmittelbar zugeordneten Freiflachen sind absolut schitzenswert und
ermoglichen Wohnen mit hoher Qualitat.

Schwebheimer Gasse 7: groRziigige Freiflache auf dem Grund-
bzw. hohe Konzentration kleiner Grundstiicke stuck

Innere Bahnhofstral3e 31-33: sehr geringe Grundstlicksgrofi3e
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Neben den geringen GrundsttickgréfRen und problematischen Zuschnitten der Grundstiicke fallt besonders
die ebenfalls historisch bedingte fast ganzliche Grundstiickstiberbauung in einigen Bereichen des Untersu-
chungsgebietes auf. Ubernutzte Grundstiicke und geringe Abstandsflachen fiihren bei einigen Gebauden zu
erschwerten Bedingungen fir Belichtung und Beliiftung. Zudem verfiigen diese Grundstiicke aus Mangel an
unbebauten Grundstiicksflachen oftmals tber keinerlei private Freirdume, die der Erholung oder Parkierung
dienen konnten. Hier sollte wo méglich ein Rickbau, insbesondere von Nebengeb&auden stattfinden, um die
Qualitaten fur die Wohnnutzung zu verbessern.

Selbst bei weniger dicht bebauten Grundstiicken stehen die Gebdude meist direkt auf der Grundstiicksgren-
ze. In diesem Fall sind nach den heute anzuwendenden Bauvorschriften keine Offnungen zulassig, da die
Wande geméal Bauordnung als Brandwande auszubilden sind. Dies fuhrt zuséatzlich zu eingeschrénkten
Verhaltnissen bei der Belichtung der Gebaude.

Leerstande sind im Untersuchungsgebiet nur in relativ geringem Umfang vorhanden. Schwierig ist eher die
hohe Zahl an Nebengebauden, die untergenutzt sind. Darauf wird ausfihrlicher in Kap. 4.7 Geb&udenutzung
und in Kap. 4.9.2 Stadtbildprégende Nebengeb&ude eingegangen.

Ein Nutzungskonflikt mit benachbarten Grundstticken besteht nur in wenigen Féllen und vor allem dort, wo
Grundstiicke mit Voll- oder Nebenerwerbslandwirtschaft an Grundstiicke mit Wohnbebauung angrenzen.
AulRerdem stellen die Baufirma in der Schlol3gasse mit ihren Lagerflachen und dem LKW-Verkehr, sowie die
Firma fur Landmaschinen bzw. der Bauhof In der Point fiir die dort angrenzende nérdliche Wohnbebauung
Stoérungen dar, die Gber das normale Mal} einer gemischten Nutzung hinausgehen.

Schlussfolgerung

Méangel und Konflikte

. z.T. sehr ungiinstige Grundstiicksgréf3en und -zuschnitte, in einigen Bereichen sehr kleinteilige
Grundstiicke

. Grundstiicke ohne Zufahrtsmaoglichkeit tGber einen 6ffentlichen Weg, Erschliel3ung nur durch
Inanspruchnahme eines benachbarten Grundstiicks moglich

. starkes Ungleichgewicht bei Grundstiicksgré3en

. z.T. hohe Dichte der Bebauung in Verbindung mit schwierigen Grundstiickszuschnitten

. teilweise kein oder wenig Raum fir private Freiflachen

. schlechte Belichtungs- und Beluftungsverhéltnisse durch Grenzbebauung

. Nutzungskonflikte mit benachbarten Grundstiicken

Chancen und Ziele

. in der Regel keine Erhéhung der baulichen Dichte

. Rickbau von Nebengebauden, die ungenutzt sind, um Freibereiche auf den Grundstiicken herzu-
stellen bzw. eine bessere Belichtung und Beliiftung der verbleibenden Gebdude zu ermdglichen

. Neuordnung im Falle schwieriger Grundsticksverhaltnisse durch Zusammenfassen und neue Eintei-
lung benachbarter Grundstticke

. gruine Blockinnenbereiche mit Gartennutzung freihalten und ergénzen
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3. Bevolkerungsdaten

Bevolkerungsdaten dienen als Bewertungsgrundlage fur die Veranderungserfordernisse und -potentiale in
der Stadt. Die Auswertung der Bevdlkerungsdaten erméglicht es, eine Stadt auf ihre Veranderungserforder-
nisse und ihre Potenziale zu untersuchen. Die Bewohner spielen in der Vorbereitung von Sanierungsmalz-
nahmen eine wesentliche Rolle, da sie in der Regel die Hauptbetroffenen méglicher Planungen und Mal3-
nahmen sind. Anhand der Auswertung der Bevdlkerungsverteilung und der Altersstruktur und deren mogli-
cher zuktnftiger Entwicklung wird eine wichtige Grundlage fir das weitere Vorgehen geschaffen.

3.1. Bevoélkerungsverteilung (Plan M 1 : 3.000)
Bei der Untersuchung der Bevolkerungsverteilung wurde in zwei Gruppen unterschieden:

. Hausbesitzer (mit Angehérigen) ca. 557, Anteil von ca. 60%

. Mieter ca. 389, Anteil von ca. 40%

Insgesamt kann festgestellt werden, dass in Burgbernheim das Verhaltnis zwischen Hauseigentimern (ca.
60%) und Mietern (ca. 40 %) recht ausgeglichen ist.

Hinsichtlich der Bindung an den Ort kann bei diesen beiden Gruppen von deutlichen Unterschieden ausge-
gangen werden. Die Hausbesitzer und ihre Angehoérigen weisen in der Regel eine gro3ere Bindung zum Ort
auf und dadurch eine héhere Mitwirkungsbereitschaft.

Ein Teil der Hausbesitzer wohnt gerne und bewusst in der Kernstadt und schéatzt die Mdglichkeiten der oft
umfangreich vorhandenen Nebengebdude, der Nédhe zum Stadtzentrum und den Charakter der Wohnumge-
bung.

Einigen Eigentimern fehlen jedoch die finanziellen Mittel, um sanierungsbedirftige Geb&ude den heutigen
Anforderungen entsprechend modernisieren zu kdnnen.

Ein weiterer Teil der Eigentimer gehdrt zur Altersgruppe der Uber 70-Jahrigen. Diese Gruppe der Eigentl-
mer fuhlt sich meist stark an das Eigentum in der Kernstadt gebunden, méchte aber keine umfangreichen
Veranderungen mehr vornehmen. Verénderungen werden bei diesen Anwesen meist erst nach einem Gene-
rationswechsel stattfinden. Dazu kommt noch, dass in dieser Altersgruppe oft 1 - 2 Personen sehr grol3e
Anwesen bewohnen, d.h. eine Nutzung mancher Raume und/oder Nebengeb&dude nicht mehr gegeben ist.

Zur Gruppe der Mieter ist zu sagen, dass hier ebenso mit zunehmendem Alter die Abneigung gegen Veran-
derungen in der Wohnung oder gegen einen Umzug wéchst.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich einige Gebaude, welche von einer hohen Anzahl von Mietern be-
wohnt werden (Bsp. Straizergasse 3, Bergeler Str. 2, Windsheimer Str. 4, Rothenburger Str. 12). Der Grol3-
teil dieser Gebaude befindet sich in einem guten Zustand, nur einzelne Gebaude weisen erhebliche Mangel
auf.

Schlussfolgerung

Méangel und Probleme

. Einige Gebaude mit erheblichem Sanierungsbedarf sind von einzelnen &lteren Personen bewohnt, die
umfangreiche Modernisierung nicht bewaltigen kénnen

Chancen und Ziele

. Sicherung einer relativ ausgeglichenen Bevdlkerungsstruktur mit einer ausgewogenen Mischung der
Altersgruppen
. Familien mit Kindern sollte es ermdglicht werden, im Gebiet Eigentum zu erwerben bzw. Wohnungen

zu mieten und dort in einer moglichst stérungsfreien Umgebung zu wohnen
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3.2. Bevolkerungsentwicklung

Beziglich der Bevolkerungsentwicklung bis
il ook SUchan und Laniaslesn Baysme 2031 wird fiir die Region Mittelfranken eine
leichte Abnahme prognostiziert. Lediglich fir
den Bereich um Nirnberg sagt das bayeri-
sche Landesamt fir Statistik eine zuneh-
mende Bevdlkerungszahl vorher.

Veranderung 2030 gegenuber 2010 in Prozent

Fir den Landkreis Neustadt a.d. Aisch-Bad
Windsheim wird von einer stark abnehmen-
den Bevolkerung ausgegangen

(bis max. 7,5 %).

Verlincerung 2030 gegeniiber 2010
in Prozent Haufighot

Dis Unter 7.5 3tk AbRtmeX 2 Grésie Abnahme: Lkr Wunsiedel L Fichisigebirge 202 %
S 2.8 _abnehmenx k- Groe Zurahme: Munchen $ A 1 1 1 1
i h - i Tax Abb. 07 Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien
250 untor 7.5 g “ Stéadten und Landkreisen Bayerns

7.5 odor mehr

Quelle: Bayer. Landesamt fuir Datenverarbeitung
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Abb. 08 Bevdlkerungsentwicklung in der Gesamtstadt
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In Burgbernheim gibt es derzeit eine leichte Bevoélkerungsabnahme. Dies zeichnet sich auch deutlich in der
Auswertung der Bevolkerungsdaten der letzten zehn Jahre in Burgbernheim und insbesondere im Untersu-
chungsgebiet ab:

Von 2001 bis 2011 ist die Bevdlkerung im gesamten Stadtgebiet von Burgbernheim um ca. 5,43% gesunken,
im Untersuchungsgebiet sogar um ca. 9,13% auf 966 Einwohner Ende 2011 (vgl. 2001: 1.063 Einwohner).
Die riicklaufigen Einwohnerzahlen sind vor allem auf die stetig zunehmende Verstadterung und dadurch be-
dingte Wegzlge, die steigenden WohnflachengréRen pro Person und den demographischen Wandel zu-

rickzufuhren. Langfristig werden die Zuziige und Geburten voraussichtlich nicht ausreichen, um die Bevol-
kerungszahl konstant zu halten.

Bevdlkerungsentwicklung Untersuchungsgebiet
1080

1060

1040

1020

1000

980

960
wBevolkerungsstand

940

920

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Abb. 09 Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsgebiet

Aufgrund der kontinuierlich alternden Bevdlkerung muss mit einer starken Verschiebung der Nachfragestruk-
turen gerechnet werden. Die Altersgruppe der 40- bis 60-J&hrigen ist stark vertreten und wird sich in Zukunft
als starkste Altersgruppe durchsetzen. Auf l&angere Sicht wird sich die Bevolkerungsstruktur bedeutend ver-
andern, was auch auf das Stadtbild in Burgbernheim Einfluss haben wird. Die Mobilitatsfahigkeit der &lteren
Bevolkerungsgruppen nimmt ab, der Riickgang der Versorgungsangebote vor Ort fihrt jedoch zu einer Zu-
nahme der Mobilitdtsanforderungen. Die Problematik der bereits unzureichenden Nahversorgung in Zent-
rumsnéhe und des Wegzuges der jungen Familien aus dem Stadtzentrum und Ansiedlung an den Stadtrand
wird sich, sofern keine Malinahmen ergriffen werden, auf langere Sicht verstarken.
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3.3.  Altersstruktur der Bevolkerung
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Abb. 10 Alterspyramide — Burgbernheim gesamt (Stand: 24.09.2012)

bis
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Abb. 11 Alterspyramide — Untersuchungsgebiet (Stand: 24.09.2012)
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Die Altersstruktur betreffend zeigt sich in Burgbernheim ein &hnliches Bild wie im gesamten Bundesgebiet:
Die Gruppe der 20- bis 65-Jahrigen ist am starksten vertreten, sie macht rund 60% der Gesamtbevdlkerung
aus. Die Altersjahrgénge der unter 20-Jahrigen bzw. der Uber 65-Jahrigen sind etwa gleich stark. Demnach
ist fiir die Zukunft mit einer zunehmenden Uberalterung der Bevoélkerung in Burgbernheim zu rechnen.

Werden die Alterspyramiden vom gesamten Stadtgebiet Burgbernheims und die des Untersuchungsgebietes
verglichen, zeigt sich, dass die Altersstruktur in beiden Fallen anndherungsweise tbereinstimmt:

Im Untersuchungsgebiet liegt der Anteil der unter 20-Jahringen bei ca. 18,9 %. Der Vergleich mit Burgbern-
heim zeigt, dass bei den prozentualen Anteilen kein signifikante Unterschied existiert: In Burgbernheim be-
tragt der Anteil der unter 20-Jéahrigen ca. 20,1 %, was in etwa dem Wert fur Bayern (20,2 %) und dem Bun-
desdurchschnitt (19 %) entspricht.

Dennoch ist zu beachten, dass der Anteil der jingeren Bevolkerung im Untersuchungsgebiet etwas niedriger
ist als im gesamten Stadtgebiet von Burgbernheim. Auf langere Sicht sollte daher ein Ziel sein, den Anteil
der jungeren Bevolkerung kontinuierlich zu erhéhen, um so einer Uberalterung im Stadtkern von Burgbern-
heim entgegen zu wirken.

Der Anteil der erwerbsfahigen Bevélkerung liegt im Untersuchungsgebiet bei ca. 60,4%, im Gesamtgebiet
von Burgbernheim ca. 59,3%, der Anteil liegt also im Untersuchungsgebiet leicht iber dem Wert fir das ge-
samte Gebiet von Burgbernheim.

Die Bewohner iber 65 Jahren sind im Untersuchungsgebiet mit einem Anteil von ca. 20,6% vertreten, dieser
Wert entspricht in etwa dem fir das Gesamtgebiet von Burgbernheim (ca. 20,7%). Vergleicht man den Ge-
samtwert Bayerns wird deutlich, dass, prozentual gesehen, der Anteil der &lteren Bevélkerung in Burgbern-
heim hoher ist als in Bayern (Der Anteil der 65-J&hirgen in ganz Deutschland liegt mit 21% jedoch tber dem
Wert von Burgbernheim).

Aufteilung der Bevolkerung in Altersgruppen

(Stand Sept. 2012)

Altersstufe Untersuchungsgebiet | Burgbernheim Bayern (Stand 2011)
bis 20 18,9% 20,1% 20,2%
20-65 60,4% 59,3% 61,2%
Uber 65 20,7% 20,6% 18,6%
Gesamtzahl Einwohner 960 2.560

Schlussfolgerungen

Méangel und Konflikte

. Insgesamt leichte Abnahme der Bevdlkerung in Burgbernheim

. Uberalterung der Bevoélkerung, sinkendes Interesse an Veranderung

. Leicht unterdurchschnittlicher Anteil der unter 20-Jahrigen, Regeneration durch jingere Bevoélkerung
erschwert

. ~Abwanderung"“ der jingeren Bevdlkerung in Neubaugebiete am Stadtrand oder in Stadte der Umge-

bung. Anteil &lterer Bewohner insgesamt und v.a. im Stadtkern steigt.

Chancen und Ziele

. Sicherung und Starkung einer ausgeglichenen Bevdlkerungsstruktur mit einer maglichst ausgewoge-
nen Mischung der Altersgruppen

. Innenentwicklung in der Kernstadt starken und Nutzung vorhandener Baullicken vor Ausweisung neu-
er Bauflachen.

. Finanzierungshilfen bei Sanierungsmalinahmen in Kernstadt

. noch vorhandene Bindung jiingerer Familien an Burgbernheim nutzen,

. Attraktivitat fur die Ansiedlung von Familien erhdhen, z.B. besondere Anreize fur Kernstadt schaffen
(z.B. ,Baukindergeld®)

. seniorenfreundliches Wohnen in Burgbernheim, kurze Wege fir Nahversorgung
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4. Bestandsaufnahme

Bei der Begehung und Auswertung wurden folgende Faktoren erfasst:

und Analyse der Gebaude

. Gebaudealter

. Bauzustand

. Geschossigkeit

. Trauf- und Giebelstandigkeit
. Dachformen

. Gestaltwert

. Gebaudenutzung EG

. Gebaudenutzung OG

. offentlicher Verkehrsraum

. Raumstruktur und Freiraume

4.1. Gebaudestruktur (Schw

arzplan)

Am Schwarzplan ist deutlich der alte Ortskern ablesbar durch die erkennbar héhere Dichte in diesem Be-

reich.

Die Gesamtzahl der Gebaude im Untersuchungsgebiet betragt ca. 1030.
Der Anteil der Hauptgebaude liegt bei ca. 30 % (ca. 326 Gebaude).
Der Anteil der Nebengebaude liegt ca. 70 % (ca. 704 Gebaude).

Dieses Verhdltnis ist vor allem im Ursprung der Kernstadt als Siedlung mit Giberwiegend landwirtschaftlicher
Nutzung zu sehen. Zu einem Wohnhaus kommen innerhalb eines Hofes / Anwesens mindestens zwei bis
drei Nebengebdude wie Scheune, Stall und kleinere Nebengebaude wie Holzlegen, Kleintierstalle, Schup-

pen etc. hinzu.
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Abb. 12: Schwarzplan der Kernstadt
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4.2. Historische Karten

Die historischen Karten von 1828 und 1910 dienen dem Vergleich der heutigen Stadtstruktur mit der histori-
schen Situation. Wiederum lasst sich auch hier gut der Bereich der Kernstadt ablesen. Der historische
Stadtgrundriss ist durch geschwungene Stral3enverldufe, relativ grof3e Dichte und die umgebenden Garten-
flachen gekennzeichnet. Im Jahr 1910 gab es noch keine Siedlungsanséatze tber den Kernstadtbereich hin-
aus. Diese entstanden erst mit den Wohnsiedlungen nach dem 2. Weltkrieg.

Die historische Stadtstruktur ist bis in die heutige Zeit sehr gut erhalten und sollte auch weiterhin in ihrer
Struktur bewahrt und fortgefiihrt werden, damit Burgbernheim seinen typischen Charakter und damit seine
Identitat nicht verliert.

BURGBERNHEIM

Deilagr sa V. W. LXU. .59

R e L A

Abb. 13: Stadtplan von 1910 Abb. 14: Stadtplan von 1828
4.3. Baudenkmaéler

Im Planungsgebiet sind insgesamt 49 Gebaude als Baudenkmaler in der aktuellen Liste des Bayerischen
Landesamtes fur Denkmalpflege gefiihrt (Stand Méarz 2013). Dabei handelt es sich um 46 Hauptgeb&ude
(von ca. 320 Hauptgebauden) und 3 Nebengebdude. 7 Denkmaéler weisen derzeit einen Leerstand auf.

Betrachtet man ausschlieRlich die Hauptgeb&ude erreichen die Denkmaler einen Anteil von ca. 14%. Vor al-
lem im historischen Stadtkern findet sich eine hohe Konzentration wertvoller Denkmaéler oft mit Fassaden in
Sichtfachwerk, welche fir das stadtraumliche Bild sehr pragend sind. Besonders zu erwahnen ist hier der
Bereich um den Marktplatz und den Kapellenberg, der eine hohe Dichte an Denkmaélern aufzeigt.

Die Denkmaler sind durch ihre Entstehungsgeschichte und ihre stadtbild- und nutzungstypische Form be-
sonders wichtig und erhaltenswert. Aufgabe der stddtebaulichen Denkmalpflege ist der Schutz und die Mo-
dernisierung dieser erhaltenswerten Gebaude, und die Sicherung des Fortbestandes der historischen Stadt-
struktur als identitatsstiftendes Merkmal.

Der Denkmalschutz umfasst nicht nur Gebaude als Einzeldenkmale, sondern beinhaltet auch einzelne Ge-
baudedetails mit Denkmalwert wie Wappen, Schilder etc.. An 5 Hauptgeb&uden sind diese Gebaudedetails
verzeichnet, z.B. Schlol3gasse 14, Wassergasse 1, Rothenburger Stral3e 12+14.

Schlussfolgerungen

Einige Denkmaler sowie weitere das Ortsbild pragende Gebaude weisen erhebliche Méngel auf. Eine Ver-
besserung der Geb&audesubstanz und eine weitere Nutzung bzw. Umnutzung sind dringend notwendig, um
die Gebaude auch fur die Zukunft zu erhalten.
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4.4. Bauzustand (Plan M 1 : 3.000)
Das Erfassen des Bauzustands aller Gebaude im Untersuchungsgebiet ist ein wichtiges Kriterium fir die

Bewertung der Notwendigkeit von Investitionen am Gebaudebestand.

Bei der Beurteilung des Bauzustandes geht es im Rahmen der Untersuchung um die Erfassung sichtbarer
und gravierender Mangel von auf3en. Dabei kann davon ausgegangen werden, dass bei erheblichen Méan-
geln im &auReren Zustand der Gebaude meist auch bezlglich der Ausstattung Modernisierungsbedarf be-
steht.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass bei vielen Geb&duden eine energetische Sanierung noch
nicht oder nur teilweise erfolgt ist. Generell weisen die Hauptgebdude einen besseren Bauzustand auf als
die Nebengebéaude, jedoch besteht bei ca. 30% aller bewerteten Gebdude erheblicher Sanierungs- und da-
mit Investitionsbedarf.

Der Zustand der Geb&aude wurde von auf3en erhoben, der Ausbauzustand innen wurde dabei nicht erfasst.
Der abgeschatzte Investitionsbedarf bezieht sich deshalb vorrangig auf die Gebaudehiille.
Die Gebaude wurden in folgende vier Kategorien eingeordnet:

. guter Bauzustand: Neuwertig, kurzfristig keine MaRnahmen erforderlich,

0% der Bausubstanz sind sanierungsbedurftig
. geringe Méangel: geringer Renovierungs- und Instandsetzungsbedarf,

bis ca. 15% der Bausubstanz sind sanierungsbedurftig
. erhebliche Méngel: energetische Sanierung (Dach, Fassade, Fenster),

Feuchtigkeitsschaden im Sockelbereich etc.,

bis ca. 50% der Bausubstanz sind sanierungsbedurftig
. schwerwiegende Mangel: umfassender, auch konstruktiver Modernisierungsbedarf,

bis zu 100% der Bausubstanz sind sanierungsbedirftig
Bauzustand

Hauptgebaude Nebengebdude Gesamt Gesamtin %

guter Bauzustand 71 46 11,36%
geringe Mangel 150 131 27,28%
erhebliche Mangel 90 187 26,89%
schwerwiegende Méngel 7 19 2,52%
untergeordnete Nebengebadude 8 321 31,94%
Gesamt 326 704 1030 100%

Anhand der Kartierung wird ersichtlich, dass sich die Zahl der Gebaude mit schwerwiegenden Mangeln in
Grenzen halt. Insgesamt wurden im Untersuchungsgebiet 26 Gebdude mit schwerwiegenden Mangeln fest-
gestellt, darunter 7 Hauptgebaude. Mit 2,5% ist der Anteil an der Gesamtzahl der Gebaude verhaltnisméaRig
gering.

Allerdings weisen ca. 27 % der Gebaude laut Einschatzung der Bestandsaufnahme erhebliche Mangel auf.
Es handelt sich hier grofdtenteils um Scheunen und Nebengeb&dude der ehemals landwirtschaftlichen Betrie-
be. Ein Grol3teil der Scheunen ist von Leerstand bzw. einer starken Unternutzung gepragt. Schwerpunkt der
Sanierungsmalinahmen wird hier unter anderem auch die Umnutzung der Scheunen und Lésung des fort-
schreitenden Leerstandsproblemes sein.

Auffallend ist, dass, im Vergleich zu den Gebauden mit schwerwiegenden Méangeln, hier zahlreiche Denkma-
ler betroffen sind: Insgesamt 18 der in der Denkmalliste aufgefiihrten Gebaude weisen in ihrer Bausubstanz
erhebliche Méngel auf und werden, um ihren Erhalt sichern zu kénnen, umfassend saniert werden mussen.
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Die Sanierungsmaflinahmen werden hier sowohl eine energetische Sanierung bei den Hauptgebduden als
auch, wie bereits oben angesprochen, eine Umnutzung der Scheunen umfassen.

Der Fokus bei der Sanierung ist auf die beiden Kategorien schwerwiegende und erhebliche Mangel zu rich-
ten, die ca. 30% aller untersuchten Gebdude umfassen. Haufig handelt es sich hierbei um stadtbildpragen-
de Gebéaude, darunter auch Denkmaéler, deren Erhalt fir das Stadtbild von grol3er Bedeutung ist. Einige der
Gebaude stehen leer und bediirfen, um den Erhalt l1angerfristig zu sichern, einer neuen Nutzung.

Bei der Sanierung dieser Gebdaude muss von einem hohen Kostenaufwand ausgegangen werden, da um-
fassende MalRnahmen notwendig sind. Hier ist die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer von grundlegen-
der Bedeutung.

Ahnlich wie bei der Kategorie ,erhebliche Mangel* weisen rund 27 Prozent der Gebaude geringe Mangel auf.
Diese Gebaude kdnnen bereits mit einem geringen Kostenaufwand wieder in einen guten und zeitgeméalen
Zustand versetzt werden.

117 der 1030 aufgenommenen Gebaude befinden
sich in gutem Bauzustand, was einem Anteil von
ca. 11 % entspricht. Teilweise handelt es sich hier
_. um Neubauten, welche sich, mit wenigen Aus-
nahmen, mehrheitlich in den Neubaugebieten am
| Stadtrand befinden (z. B. Hinter den Gérten) groR-
§ tenteils jedoch um bereits l&anger bestehende Ge-
. baude, die in den letzten Jahren umfassend mo-
dernisiert und saniert worden sind.

- AL

cs S O B ;,/-";, o ‘:; f {
Rothenburger Strale 11: Altsubstanz und Neubau

Schlussfolgerungen

Méangel und Konflikte

. ca. 30 % der Gebaude weisen erhebliche bis schwerwiegende Mangel auf und erfordern damit hoher
Investitionsbedarf

. erhebliche bzw. schwerwiegende Mangel bei wichtigen raumwirksamen bzw. pragenden Gebduden,
z.T. mit Leerstand

. einige Denkmalern, mit schwerwiegenden Mangeln, bei ihrer Sanierung ist mit einem erhéhten Kos-
tenaufwand zu rechnen

. haufig energetische (Teil-) Sanierung notwendig

Chancen und Ziele

. Bewahrung, Modernisierung und Nutzbarmachung erhaltenswerter Bausubstanz

. Umfassende Sanierung der z.T. stark modernisierungsbedurftigen Gebaude und attraktive Nutzungs-
maoglichkeiten, z.T. in Verbindung mit Grundstiicksneuordnung

. Energetische Sanierung als Schwerpunkt bei der Modernisierung und Instandsetzung

. Erarbeitung eines Konzeptes fir leerstehende Nebengebdude wie Scheunen, Stalle etc. mit Vorschla-
gen fir neue Nutzungen

. Schaffung von Anreizen zur Modernisierung fur Privateigentiimer; Beratung und finanzielle Unterstit-

zung im Rahmen der Sanierung

Bericht, Stand 24. Juli 2013 FP7



Stadtsanierung Burgbernheim
Entwicklungs- und Rahmenplanung ,Kernstadt" -29-

4.5. Anzahl der Geschosse pro Gebaude (Plan M 1 : 3.000)

Bei der Ortsbegehung wurde die Anzahl der Vollgeschosse aufgenommen. Anhand der Kartierung wird die
durchschnittliche Hohenentwicklung der Gebaude und damit die Hohenstruktur in der Kernstadt ersichtlich.
Der Anteil der Gebaude mit 2 Vollgeschossen bzw. Sockelgeschoss + 2 Geschosse (ca. 38 %) und mit 1
Vollgeschoss bzw. Sockelgeschoss + 1 Geschoss (ca. 38,5 %) ist in etwa ausgeglichen.

Die Hauptgebaude im gesamten Untersuchungsbereich sind iberwiegend 1 bis 2-geschossig, teilweise mit
ausgebautem Dachgeschoss (Satteldach).

Die Scheunen sowie die grof3eren Stallgebdude wirken in der Kubatur wie 2-geschossige Gebaude mit Sat-
teldach und wurden auch zu dieser Kategorie hinzugezahlt.

Kleinere Nebengebaude (ehemals Stall, Holzlege bzw. Schuppen) sind in der Regel 1-geschossig mit Sat-
teldach.

Geschossigkeit
Gesamt Gebaude Haupt- Hauptgeb. Neben- Nebengeb.
in % gebaude in % gebaude in %.

1 Vollgeschoss 333 32,33% 86 26,38% 247 35,09%
Sockelgeschoss

+ 1 Vollgeschoss 64 6,21% 55 16,87% 9 1,28%
2 Vollgeschosse 305 29,61% 108 33,13% 197 27,98%
Sockelgeschoss

+ 2 Vollgeschosse 86 8,35% 77 23,62% 9 1,28%
untergeordnete

Nebengebaude 242 23,50% 242 34,38%
Gesamt 1030 100% 326 100% 704 100%

Rodgasse: Wechsel aus 1- und 2-geeschbssiger Bebauung

Rodgasse 9-11 — ein bzw. zwei Vollgeschosse
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4.6. Dachformen und Gebéaudestellung (Plan M 1 : 3.000)

Durch die Kartierung der Dachformen koénnen die vorhandene Dachlandschaft und die Geb&udestellung
analysiert werden. Bei der Geb&udestellung wird in traufstandige und giebelstandige Gebaude im Hinblick
auf die Gasse / StralRe, dem das Gebaude hauptsachlich zugeordnet ist, unterschieden.

In der gesamten Kernstadt kommen Uberwiegend Satteldacher, teilweise mit den Unterformen Walmdach
und Mansarddach vor. Die Dachneigung betragt meist um die 45 Grad. Flachdacher weisen nur einige weni-
ge Nebengebaude auf.

Das heil3t, das Ortsbild ist maf3geblich bestimmt durch die Dachform und die Dachlandschaft.

Typisch ist dabei auch die Dacheindeckung in roter Ziegelfarbe mit den historisch Uberlieferten Biber-
schwanzziegeln oder den neueren roten Dachpfannen.

In fast allen Bereichen der Kernstadt besteht eine Mischung von trauf- und giebelstandigen Gebauden.
Dadurch ergibt sich in der Wirkung eine lebendige, abwechslungsreiche Stadtstruktur.

In einigen Gassen ist eine Gebaudestellung vorherrschend. In der Straizergasse oder der Rodgasse zum
Beispiel gibt es eine Reihung von giebelstandigen Hausern. Dies fiihrt zu einer eigenen Charakteristik in
diesen Gassen. Fur den Erhalt des Ortsbildes ist die Beibehaltung der Geb&udestellung in diesen Féllen von
grofl3er Bedeutung.

Im Bereich des Friedenseicheplatzes oder Teilen der Windsheimer Stral3e gibt es dagegen eine Folge von
traufstandigen Gebauden, die dadurch die Stral3enflucht betonen. In Bereichen mit einem lockeren Wechsel
von trauf- und giebelstdndigen Geb&duden bestehen auch im Falle von Ersatzbauten groBere Gestaltungs-
moglichkeiten beziglich der Geb&udestellung. Dies muss jedoch jeweils im Einzelfall gepriift und entwickelt
werden.

und giebelstandigen Gebauden baude
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4.7. Gebaudenutzungen (Plan M 1 : 3.000)

Zur Feststellung der baulichen Nutzung wurden die Gebaude von aul3en besichtigt und die Gebdudenutzung
nach den folgenden Kategorien geschossweise fiir das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss erhoben:

=  Wohnen = Garagen

= Handel = Offentliche Einrichtungen

= Gastronomie, Hotel = Schulen / Bildungseinrichtungen / KiGa
= Dienstleistung / Praxen / Biros = Soziale Einrichtungen

= Gewerbe / Werkstatt = Kulturelle Einrichtungen

= Lager/ Scheunen / Nebennutzung = Kirchliche Einrichtungen

Bezuglich der Nutzungen zeigt sich in Burgbernheim ein recht homogenes Bild. Die Erdgeschosse der
Hauptgebaude werden Gberwiegend zum Wohnen genutzt (ca. 87 %), die Nebengebaude meist als Lager /
Abstellraum bzw. Scheune (ca. 72 %). Dabei bildet der Anteil der Hauptgebaude im Vergleich zu den Ne-
bengebauden ein Verhaltnisvon ca. 1 : 2.

Einem Hauptgeb&ude sind oft ein oder mehrere Nebengeb&dude zugeordnet. Nur in den Randbereichen des
Untersuchungsgebietes, welche erst deutlich nach dem Ortskern bebaut wurden, befinden sich Grundstiicke
mit reiner Wohnnutzung (z.B. Gartenfeldweg, Neubaugebiet ,Hinter den Géarten®, In der Point).

Aufgrund der einst Uberwiegend landwirtschaftlichen Nutzungsstruktur von Burgbernheim ist der Anteil der
Nebengebaude mit rund 70% sehr hoch. Diese Nebengebadude dienen als Scheune, Lager oder Abstell-
raum, ein grof3er Teil davon mit deutlicher Unternutzung oder sogar Leerstand. Diese meist vom Volumen
sehr groBen Gebaude der ehemals landwirtschaftlichen Betriebe sind besonders pragend fir das Stadtbild.
Die Umnutzung / Neuordnung der leerstehenden bzw. untergenutzten Scheunen wird ein Schwerpunkt der
Sanierungsarbeit sein.

Im Bereich des Friedenseicheplatzes und des Marktplatzes mit den Ubergangsbereichen zeigt sich ein deut-
licher Schwerpunkt der Handels- und Dienstleistungsnutzungen. Hier befinden sich u.a. eine Béckerei, Ban-
ken und eine Apotheke.

Schwierig ist, dass die Ubergangsbereiche der Versorgungsschwerpunkte nur liickenhaft mit Handels-,
Dienstleistungs- bzw. Versorgungsnutzungen ausgestattet sind. Dadurch fehlt den Bereichen der rdaumliche
Zusammenhang und es entstehen relativ groBe Distanzen zwischen den Angeboten, die vom Kunden Uber-
wunden werden missen.

Die Geschéftsbereiche sollten auch kinftig rAumlich begrenzt und konzentriert bleiben, um eine Stabilisie-
rung des Einzelhandels zu erreichen und um kurze Laufwege zwischen den Geschéaften zu schaffen. Auffal-
lend ist, dass sich im Bereich der Kernstadt kein Geschaft befindet, welches eine Grundauswahl an (fri-
schen) Lebensmitteln anbietet. Grund hierfir ist unter anderem das groRe Angebot auBerhalb des Kernge-
bietes (Edeka, Norma).

Hinweis: Zum Einzelhandel ist auch das Gutachten vom Biro Dr. Acocella zu beachten.

Marktplatz 6 — Ieerstehends Denkmal Marktplatz 1 —Nutzungsmischung: Gastronomie und Wohnen
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Der Anteil der vollsténdig leerstehenden Gebé&ude ist mit ca. 6 % verhéltnismaRig gering, jedoch befindet
sich im Untersuchungsgebiet eine hohe Anzahl untergenutzter Scheunen bzw. Nebengebaude.

Unter den Leerstanden befinden sich jedoch aktuell auch drei Denkmaler, die vollstandig bzw. teilweise leer
stehen (Marktplatz 6, Rodgasse 3, Rodgasse 1).

Zum Teil handelt es sich bei den leerstehenden Gebduden um stadtebaulich wichtige Geb&ude in zentraler
Lage von Burgbernheim. Vor allem im Bereich von Marktplatz / Rodgasse / Untere Marktstral3e haufen sich
die Félle leerstehender Scheunen, welche fir das Stadtbild von grol3er Bedeutung sind. Ziel ist es, fur diese
Scheunen eine adaquate Nutzung zu finden, um einen weiteren Zerfall zu verhindern.

Aktuell gibt es im Untersuchungsgebiet sieben aktive Landwirte, davon vier mit Vollerwerb. Teilweise kommt
es hier zu Nutzungskonflikten, da die Grundstiicke in einigen Fallen unmittelbar an Grundstiicke mit vorwie-
gender Wohnnutzung angrenzen (z.B. Schlof3gasse 2-4, Rothenburger Stral3e 19).

Burgbernheim verfugt tber einen Kindergarten und eine Grund- und Mittelschule und so Uber ein der Stadt-
gréRe angemessenes Bildungsangebot. Jedoch kann der sich abzeichnende demographische Wandel den
vorhandenen Bestand an Ausbildungsangeboten gefdhrden. Sowohl der Kindergarten als auch die Grund-
und Mittelschule Burgbernheim liegen aufRerhalb des Untersuchungsgebietes jedoch in gut integrierter Lage
und guter Gesamtausstattung. Es ist zu erwarten, dass somit auch mittelfristig die Versorgungsanforderun-
gen gut erfullt werden kénnen.

Gewerbenutzungen findet man nur vereinzelt innerhalb des Untersuchungsgebietes vor. Die Gewerbebetrie-
be befinden sich tberwiegend im grof3ziigigen Gewerbegebiet, das sich direkt nérdlich der Kernstadt befin-
det. Dies ist positiv zu bewerten, da sich oft Konflikte durch Gewerbebetriebe in unmittelbarer Néahe zur
Wohnnutzung ergeben.

Bezuglich der Nutzung der Obergeschosse zeichnet sich ein absoluter Schwerpunkt der Wohnnutzung ab.
Nur in vereinzelten Fallen weisen die Scheunen ein separat genutztes Obergeschoss auf.

Nutzungen Erdgeschoss

Gesamt | Gesamt Haupt- Hauptgeb. | Neben- Nebengeb.

in % gebaude in % gebaude in %

Wohnen 308 29,90% 285 87,42% 23 3,27%
Handel 13 1,26% 10 3,07% 3 0,43%
Gastronomie/Hotel 5 0,49% 5 1,53% 0 0,00%
Dienstleistung/Praxen/Biiros 16 1,55% 14 4,29% 2 0,28%
Gewerbe, Werkstatt 7 0,68% 0 0,00% 7 0,99%
Lager, Scheune, Nebennut- 512 49,71% 5 1,53% 507 72,02%
zung
Garagen 158 15,34% 1 0,31% 157 22,30%
Offentliche Einrichtungen 4 0,39% 2 0,61% 2 0,28%
soziale Einrichtungen 1 0,10% 1 0,31% 0 0,00%
kulturelle Einrichtungen 2 0,19% 1 0,31% 1 0,14%
kirchliche Einrichtungen 4 0,39% 2 0,61% 2 0,28%
Gesamtzahl
Nutzungseinheiten 1030 100% 326 100% 704 100%
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Schlussfolgerungen

Méangel und Probleme

. Grol3e Anzahl untergenutzter bzw. nicht adaquat genutzter Nebengebdude oder Scheunen bzw. Leer-
stand

. Leerstand einiger Hauptgebaude, z.T. Denkmaler

. Leerstand konzentriert sich z.T. an stadtebaulich wichtigen und zentralen Bereichen (Marktplatz, Unte-
re Marktstralie),

. z.T. Nutzungskonflikte benachbarter Grundstiicke mit landwirtschaftlichen Betrieben oder Nutzung als
Lagerplatz

. Versorgungsschwerpunkte mit Liicken in den Ubergangsbereichen, fehlender Zusammenhang

Chancen und Potenziale

. Umnutzung von unternutzten Nebengeb&uden, z.B. Umbau der Scheunen zur Wohnnutzung

. Neuordnungsmaoglichkeiten unter Beriicksichtigung der historischen Stadtstruktur bzw. Ersatzbauten
mit ahnlichem Mal3stab

. Schwerpunkt ,Handel* im Zentrum weiter starken (z.B. Lebensmittel, Drogerie)

. Sicherung der vorhandenen Nutzungsmischung

. Attraktivitét des zentrumnahen Wohnens fordern

. Gewerbenutzung mit grof3flachiger Ausbreitung bevorzugt aul3erhalb des Kerngebietes, unattraktive

(Brach-) Flachen verhindern (z.B. Pointweg)
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4.8. Gestaltwert (Plan M 1 : 3.000)

Mithilfe der Darstellung des Gestaltwertes soll eine Sensibilisierung fir den gestalterischen Wert der Bau-
substanz erreicht werden. Die Gebaude wurden &uRerlich begutachtet und ihre Gesamterscheinung beur-
teilt. Kriterien bei der Beurteilung sind u.a. die die Fassadeneinteilung bzw. ihre Proportionen, die Abstrah-
lung des Gebaudes unabhéngig vom Bauzustand, der Detailreichtum der Fassaden etc.

Die einzelnen Gebaude im Untersuchungsgebiet wurden hinsichtlich ihres Gestaltwertes sowie ihrer Bedeu-
tung im stadtebaulichen Kontext in folgende Kategorien eingeordnet:

" insges. positive Qualitat: stadtbildpragende, identitatsstiftende Gebaude
" teilweise positive Qualitat: stadtteilpragende, markante Gebaude

" insgesamt neutral: Gebaude ohne besondere Qualitat

" teilweise gestalterische Einschrankung: Gebaude mit teilweise negativer Wirkung

" insgesamt negatives Erscheinungsbild: Gebaude, die in Bezug auf Baugestalt und

Architektur im Stadtbild stérend wirken

Gebaude, die als Baudenkmal in der Denkmalliste des Bayrischen Landesamtes fiir Denkmalschutz gefiihrt
werden, sind besonders gekennzeichnet. Aul3erdem Gebaude mit Geb&udedetails, die unter Denkmalschutz
stehen.

Besonders wertvolle Gebaude bzw. Gebaudedetails wurden zusétzlich mit dem Symbol ,charakteristisches
und/oder wertvolles Detail“ gekennzeichnet (s. Plan). Diese wurden bei 18 Gebduden kartiert.

Die Mehrheit der Denkmaéler wurde mit insgesamt positiver Qualitat bewertet, nur einzelne Denkmaéler wei-
sen weniger positive bzw. insgesamt negative Gestaltqualitdten auf (z.B. Erbsengasse 4).

Gestaltwert
Hauptgebaude | Nebengebdude Gesamt Gesamtin %

insgesamt positiver Gestaltwert 74 102 176 17,09%
teilweise positiver Gestaltwert 23 3 26 2,52%
neutral 182 221 403 39,13%
teilweise negativer Gestaltwert 18 1 19 1,84%
insgesamt negativer Gestaltwert 20 90 110 10,68%
Gebdude ohne Bewertung 9 287 296 28,74%
Gesamt 326 704 1030 100%

Mit insgesamt positivem Gestaltwert werden im Untersuchungsgebiet rund 17% der Gebdude bewertet.
Diese Gebaude befinden sich Giberwiegend im Bereich zwischen Marktplatz, Rathaus und Kirche und pragen
in groRem Mal3e durch ihre dul3ere Gestalt das charakteristische Bild von Burgbernheim. Wichtige stadtbild-
pragende Gebdude mit insgesamt positiver Qualitat sind z.B. das Rathaus, die Kirche, das Pfarrhaus, die
RolRmihle aber auch Privatgebdude wie die Denkméler Uhrmachergasse 2, Rodgasse 3, etc.

Auch zahlreiche Nebengebdude werden als gestalterisch Uberaus wertvoll eingestuft, darunter das rticklie-
gende Scheunenensemble der Rothenburger Stral3e 4 oder die Scheunen in der Unteren Kirchgasse, bzw.
am Beginn der RoBmiihlgasse. Der Erhalt dieser wertvollen Nebengeb&ude ist von grol3er Bedeutung fur die
Identitat von Burgbernheim, da sie das Stadtbild stark prédgen und die ehemals vorwiegend landwirtschaftli-
che Nutzung vieler Geb&ude verdeutlichen.

Einen vergleichsweise geringen Anteil (ca. 2,5 %) haben die Gebaude, die in die Kategorie ,teilweise positi-
ver Gestaltwert* eingeordnet wurden. Dazu zahlen unter anderem einige Gebaude in der Schwebheimer
Gasse bzw. Ndhe Wassergasse.
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Rund 40% der Gebaude wurden in ihrem Gestaltwert als neutral eingestuft. Die Gebaude dieser Kategorie
sind Uber das gesamte Untersuchungsgebiet verteilt.

Betrachtet man die Gebaude mit teilweise bzw. insgesamt negativer Qualitat, so wird ersichtlich, dass dieser
Anteil nur bei rund 12% der Gebaude liegt. Diese Geb&aude haben eine teilweise negative Wirkung auf ihre
Umgebung bzw. wirken im Stadtbild in Bezug auf ihre Baugestalt stérend. Der Anteil der Nebengebaude
Uberwiegt in diesen beiden Kategorien deutlich.

Untergeordnete Nebengeb&ude wurden nicht in die Bewertung einbezogen (s. Plan).

&) |

Erbsengasse 14: sta prég posiiver Qualité{ Innere Bahnhofstral3e 19-21: negative Abstrahlung

Schlussfolgerung

Méngel und Probleme

. Gestaltwert der Gebaude sehr unterschiedlich, direkt nebeneinander Gebaude mit hohen Qualitaten
und mit negativem Erscheinungsbild
. z.T. gestalterische Mangel bei Geb&auden, die préagend sind und in den 6ffentlichen Raum wirken

Chancen und Ziele

. Ergénzung und Weiterentwicklung der ortsbildpragenden Qualitéten durch Sicherung des hohen An-
teils an gestalterisch wertvollen Gebaude

. Erhalt und Modernisierung der schutzwiirdigen Einzeldenkmale

. Gezielte Sanierung von stadtbildpragenden Geb&auden und Umgestaltung der anschlieBenden 6ffentli-
chen Raume

. Umgestaltung der bisher noch nicht umgestalteten Gassen z.B. Rodgasse, Erbsengasse und Frie-
denseicheplatz

. Beseitigung von Mangeln im Zustand in den bereits umgestalteten Straen und Gassen

. zur Umsetzung der besonderen Gestaltungsanforderungen ist seit 1990 die Gestaltungsrichtlinie mit

kommunalem Forderprogramm in Kraft.
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4.9. Stadtbildpragende Gebaude

4.9.1. Allgemein

Darstellung der stadtbildpragenden Geb&ude als Zusammenfassung aus Denkmalern, Gebauden mit positi-

vem Gestaltwert und stadtbildpragenden Gebauden.

Der Erhalt dieser Gebaude ist von besonderer Bedeutung fiir das Stadtbild und somit fur die Identitat der

Stadt.

Charakteristisch fur die Stadtstruktur von Burgbernheim sind die Dreiseithtfe als Ensemble aus Wohnge-
baude, Scheune und Nebengeb&uden. Diese sind in einer Zeit entstanden, als Burgbernheim vorwiegend

durch die landwirtschaftliche Nutzung gepragt war.

In die Kategorie der Stadtbildpragenden Gebaude sind etwa 104 Hauptgebaude (ca. 32% aller Hauptgebau-

de) und ca. 213 Nebengebaude (ca. 30 % aller Nebengebaude) eingestuft.

el BACET:

Rodgasse 18 bis 20 — 2 Denkmaler mit pragenden Nebengeb&uden

SRR S e e
Obere MarktstraBe 1 - markantes Eckgebaude (D) und Scheune

Anzahl Stadtbildpragende Gebaude

Hauptgebaude 104 32,81%
Nebengebaude 213 67,19%
Gesamt 317 100%
Aufteilung Stadtbildpragende Gebaude

Denkmaler 49 15,46%
Gebaude mit positivem

Gestaltwert 202 63,72%
stadtbildpragende Gebaude 66 20,82%
Gesamt 317 100%

Schlussfolgerung

Die dargestellten stadtbildpragenden Gebaude pragen malRgeblich die einzigartige und besondere Erschei-
nung der Stadt Burgbernheim. Der Erhalt und die Fortentwicklung dieser Gebaude sollte daher als wesentli-

che Zielsetzung der Stadtsanierung verfolgt werden.
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4.9.2. Stadtbildpragende Nebengebdude — Wertigkeit ~ Scheunen (Plan M 1 : 3.000)

Der vorangehende Plan ,Stadtbildpragende Gebaude* umfasst zahlreiche stadtbildprégende Nebengebau-
de. Da der Umgang mit diesen Nebengeb&auden und dabei vor allem mit den stadtrdumlich wirksamen gro-
Beren Scheunen und / oder Stallgebauden von grof3er Bedeutung fir den Erhalt bzw. die Weiterentwicklung
des Stadtbilds ist, wurde deren Wertigkeit genauer untersucht.

Es ist dabei klar, dass ein langfristiger Erhalt dieser Gebaude nur zusammen mit einer fir die Eigentimer
sinnvollen Nutzung méglich ist. Wo méglich, sollten zumindest erhaltende Malinahmen durchgefihrt werden.
In einzelnen Féllen ermoglicht die Gebdudestruktur vielleicht sogar eine Umnutzung zu Wohnraum oder we-
nigstens fur Nutzungen mit geringeren Anforderungen wie Werkstatt, Atelier oder andere gewerbliche Nut-
zungen.

Bei der Untersuchung der Wertigkeit wurde eine Einordnung in 4 Kategorien vorgenommen:
. Erhalt des Gebaudes stadtrdumlich wichtig

. Ersatzbau in &hnlicher Kubatur und Anordnung maglich

*  Verzicht auf das Gebé&ude ggf. moglich

e Abbruch ohne Ersatz méglich

Hinweis: Die Einstufung wurde entsprechend der vorliegenden Analyse vorgenommen und kann nicht um-
fassend gelten, da hierzu eine Betrachtung jedes Einzelgebaudes auch von innen notwendig wére.

Wertigkeit Stadtbildpragende Nebengebaude

Erhalt wichtig 78 36,45%
Ersatzbau maglich 49 22,90%
Verzicht moglich 34 15,89%
Abbruch méglich 25 11,68%
nicht beurteilt 28 13,08%
Gesamt 214 100%

Durch die Beurteilung wird deutlich, dass der Erhalt von ca. 36 % der stadtbildprdgenden Nebengeb&ude
von grol3er Bedeutung fir den Erhalt des Stadtbildes der Burgbernheimer Kernstadt ist. Das entspricht ins-
gesamt auf die Zahl der Nebengebdude (704) bezogen einem Anteil von ca. 10 %. Ziel sollte folglich sein,
sich vor allem um den Fortbestand dieser Geb&aude zu kimmern.

Bei ca. 49 Nebengeb&uden kann auf die Gebdude selbst verzichtet werden. Es sollte allerdings ein Ersatz-
bau an ihrer Stelle entstehen mit moglichst ahnlicher Kubatur und Gebaudestellung, um die entstehende LU-
cke im Stadtgrundriss wieder angemessen zu schliel3en.

Bei der 3. Kategorie ist ein Verzicht auf die Gebaude méglich. Es sollte dennoch der Erhalt bzw. die Mdg-
lichkeit eines Ersatzbaus geprift werden. Fir das Stadtbild und die Stadtstruktur sind diese Gebaude nur
von untergeordneter Bedeutung.

Die Einstufung in die Kategorie, bei der ein Abbruch mdglich ist, wird ebenfalls dadurch begriindet, dass
problemlos auf diese Gebdude verzichtet werden kénnte, da sie sich meist in rickwartiger Lage befinden
und nicht unmittelbar in den Stral3enraum wirken.

Alle nicht eingestuften Nebengebaude kénnen im Einzelnen ohne gravierende Auswirkung auf die Stadt-
struktur und das Stadtbild veréandert oder auch abgebrochen werden. Es handelt sich dabei Uberwiegend um
sehr kleinteilige Gebdude wie Schuppen, Garagen oder Anbauten. Denkt man sich allerdings die Gesamt-
zahl von anndhernd 500 dieser kleineren Nebengebdude aus der Kernstadt von Burgbernheim weg, wirde
sich dennoch eine starke Veranderung des Stadtbilds ergeben.
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Es wird deutlich, dass es keine grundsatzliche Losung zum Erhalt und der Umnutzung von ungenutzten Ne-
bengebauden, v.a. Scheunen, geben kann, sondern im Einzelfall der Wert des Gebaudes fir das Stadtbild
gepriift werden muss.

Fur tragfahige Losungen sind oft mehrere benachbarte Grundstiicke zu betrachten und ggf. eine Neuord-
nung mit teilweise Abbriichen, Ersatzbauten und verbesserten Grundstiickszuschnitten zur Zuordnung von
Freibereichen erforderlich. Diese Planungsansétze sind dann mdoglichst Uber Bebauungspléane zu sichern
und mit den Mdoglichkeiten des Sanierungsrechtes zu koppeln, z.B. Modernisierung und/oder Vereinbarun-
gen zu Abbruch und Neubau.

Scheune RoRBmilhlgasse 3 Schwebheimer Gasse — Abfolge von Scheunen / Nebengeb&uden

Schlussfolgerung

Méangel und Probleme

. Problematik bei der Umnutzung v.a. von landwirtschaftlichen Nebengeb&auden
. Stadtbildpragend Gebaude mit Mangeln und Nutzungsproblemen

Chancen und Ziele

. Erhalt der ortshildpragenden Gebéude ist fur die Bewahrung des besonderen Ortsbildcharakters von
grol3er Bedeutung
. Erhalt der historischen Struktur des Ortes bedingt seine Identitat und Attraktivitat

Bericht, Stand 24. Juli 2013 FP7



Stadtsanierung Burgbernheim
Entwicklungs- und Rahmenplanung ,Kernstadt® -43 -

5.  Offentlicher Raum und ErschlieRung

5.1. Offentlicher Verkehrsraum (Plan M 1 : 3.000)
Im Rahmen der Bestandsanalyse wurde der Verkehrsraum in Burgbernheim genauer untersucht, um die
Verkehrssituation im Untersuchungsgebiet beziiglich méglicher Mangel einschatzen zu kénnen und Maf3-

nahmen zur Verbesserung aufzuzeigen.

Der Stralienraum wurde entsprechend seiner Struktur und Nutzung in folgende Kategorien eingestuft:

= Kreisstral3e/HaupterschlieBungsstralRe
= ErschlielBungsstral3e

= WohnstralRe/-weg

= FuRBweg

= Fahrradweg

Des Weiteren wurde die Parkraumsituation im Untersuchungsgebiet kartiert mit der Unterscheidung von 6f-
fentlichen Parkplatzen und privaten Stellplatzen.

Individualverkehr

Burgbernheim wird von zwei Kreisstral3en, der NEA 43 und der NEA 52 erschlossen, welche sich in der
Windsheimer Stral3e / Friedenseicheplatz kreuzen. Die Kreisstral3en dienen als Anbindung an die beiden
Bundesstral3en B470 und B13 bzw. als Gemeindeverbindungsstral3en.

Neben den KreisstraRen gibt es weitere, untergeordnete ErschlieBungsstraf3en, die vor allem fir die Er-
schliel3ung des Ortskernes von grof3er Bedeutung sind. Dazu zahlen u.a. Obere und Untere Marktstrale mit
dem Marktplatz und die Rodgasse.

Die Ubrigen Stral3en werden alle als Wohnstral3en eingeordnet. Das Verkehrsaufkommen in diesen Stral3en
ist als verhaltnismafig gering einzustufen.

Mit einem Verkehrsaufkommen von etwa 4.500 Kfz/Tag sind die Rothenburger Stral3e bzw. Teile der Winds-
heimer StraBe (NEA 43) verhaltnismaRig stark befahren. Auch die StraRenziige Schlof3gasse / Bergeler
Stral3e (NEA 43) bzw. der Friedenseicheplatz / Innere Bahnhofstra3e (NEA 52) sind noch relativ stark befah-
ren. Diese StraRen stellen vor allem fur FuBganger beim Uberqueren eine Barriere dar, da oft zu schnell ge-
fahren wird.

Negativ auffallend ist auch der uniibersichtliche Stral3enverlauf im Bereich SchloRgasse/Friedenseicheplatz /
Windsheimer StralRe. Fahrzeuge werden erst sehr spét gesehen und sind wegen der breiten StralR3enfiihrung
nicht gezwungen, die Geschwindigkeit zu reduzieren. Die StraReniiberquerung wird so zur Gefahr fur die
FuRganger, insbesondere fir Kinder und altere Menschen mit Bewegungseinschrankungen.

Zu erwahnen ist auch die Situation in der Rothenburger Stral3e. Der offen gestaltete Bachlauf ist mit einer re-
lativ hohen durchgangigen Hecke zur Stral3e hin begrenzt. Dies fordert die Beschleunigung des Verkehrs.
Zur Verbesserung der Situation ist hier eine Geschwindigkeitsreduzierung in Verbindung mit einer gestalteri-
schen Veranderung erforderlich.

Ruhender Verkehr

Die Parksituation ist in Burgbernheim als sehr gut zu bewerten: Stellplatze, sowohl private als auch 6ffentli-
che, sind im Untersuchungsgebiet ausreichend vorhanden. Eine Konzentration 6ffentlicher Parkplatze findet
sich in den Bereichen mit Handels- und Dienstleistungsschwerpunkt, z.B. zwischen dem Rathausplatz und
dem Marktplatz und im Bereich Schlo3gasse / Friedenseicheplatz.

Lediglich im Bereich einiger kleiner Gassen wie z.B. dem Hirtenbicklein oder der Erbsengasse kommt es zu
Engpéassen. Hier ist die bestehende Situation durch die 6rtlichen Gegebenheiten allerdings kaum zu verbes-
sern.
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OPNV

Der OPNV ist vor allem fir die Anbindung an umliegende Gemeinden von groRer Bedeutung. Burgbernheim
verfligt im Untersuchungsgebiet tber zwei Bushaltestellen, welche von der Buslinie 705 vier Mal pro Tag
angefahren werden. Sie verbindet Burgbernheim (ber Marktbergel, Anfelden und Hammerstadt mit Ans-
bach. Deutlich haufiger angefahren werden die Bahnhofe von Burgbernheim Die beiden Bahnhofe ,Burg-
bernheim“ und ,Burgbernheim Wildbad"“ liegen an der Bahnlinie ,Neustadt (Aisch) — Steinach* bzw. ,Treucht-
lingen — Uffenheim*. Die Regionalbahnen R81 bzw. R8 fahren hier stiindlich ab. Sie liegen jedoch aulZerhalb
des Untersuchungsgebietes und insbesondere die Haltestelle Burgbernheim-Wildbad ist durch ihre Distanz
zum Stadtkern zu FulR schwer zu erreichen.

Fahrradverkehr

{ Durch das Untersuchungsgebiet verlaufen zwei
Radwege, der Aischtalradweg und der Zenntalrad-
weg (Beginn in Burgbernheim).

Der Fahrradweg wird entlang der Hauptverkehrs-
straBe Rothenburger Strae / Windsheimer Stral3e
/ Bergeler Stral3e gefuhrt. Problematisch sind dabei
die unlbersichtlichen Bereiche und Engstellen, die
die Befahrbarkeit fir Radfahrer erschweren.

problematische Kreuzung Windsheimer Str. — Friedenseiche-

platz

FuRwege

Die bestehenden FuBwegverbindungen wurden erfasst. Sie sind v.a. im Hinblick auf die Vernetzung der
Kernstadt mit den umgebenden Grunrdumen und den Wohngebieten wichtig.

Schlussfolgerungen

Méangel und Probleme

. starke Trennwirkung der HaupterschlieRungsstralZen

. hohe Geschwindigkeit wird zur Gefahr fir Ful3ganger und auch Radfahrer

. breiter StraRenquerschnitt ermoglicht z.T. Uberhthte Geschwindigkeit

. teilweise unibersichtlicher StraRenverlauf mit gefahrlichen Stral3enquerungen

. grof3e Laufdistanz zum Bahnhof Burgbernheim-Wildbad

. mangelhafte bzw. fehlende Wegeverbindungen zwischen Ortskern und Siedlungsbereichen im Norden

und Osten der Kernstadt bzw. zum Grunraum des Kapellenbergs hin

Chancen und Ziele

. Verbesserung der Attraktivitat des Fahrradverkehrs bzw. der Radwege in Burgbernheim

. Verkehrsberuhigende Mal3nahmen, z.B. Geschwindigkeitsreduzierung im Bereich Rothenburger Stra-
Re — Windsheimer Stralle

. Minderung der Trennwirkung

. Verbesserung von Kreuzungsbereichen, um Gefahrenstellen zu entscharfen

. Neuordnung der Verkehrsflachen im Bereich Friedenseicheplatz — Windsheimer StraRe — Schlof3gas-
se

. Relativ geringes Verkehrsaufkommen in den Wohnstrallen

. Schaffen zuséatzlicher Fullwegeverbindungen
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5.2. Stadtraum
5.2.1 Zustand und Qualitéat der Freirdume (Plan M 1 : 3.000)

Im Plan erfolgte die Darstellung des 6ffentlichen Raumes mit dem jeweiligen Zustand und der Qualitat.

Bei den offentlichen Verkehrsflachen wurde dabei in umgestaltete, umgestaltete jedoch mit Méngeln und
noch nicht umgestaltete Flachen unterschieden. Durch die Darstellung wird deutlich, dass schon zahlreiche
Flachen umgestaltet sind. Allerdings gibt es auch noch einige, fur den Stadtraum bedeutsame Flachen, die
noch nicht umgestaltet sind und auch einen eher schlechten Zustand aufweisen. Dazu gehoren z.B. die
Rodgasse und die Erbsengasse. Aber auch der Friedenseicheplatz mit einem Teilstiick der Windsheimer
Stral3e. Hier ist neben der Umgestaltung vor allem eine Neuordnung des Verkehrs und damit eine Verbesse-
rung der Verkehrssicherheit wichtig.

Private und offentliche Grinflachen befinden sich vorrangig als gréRere zusammenhangende Flachen im
Bereich der historischen Ortsrénder. Dabei ist als Besonderheit der Kapellenberg zu nennen, der durch sei-
ne Erhebung die Stadtsilhouette deutlich pragt. Die anderen grol3en Grinflachen, die als Streuobstwiesen
oder Griunland genutzt werden, bilden Abstandsflaichen zu den spéter entstandenen Siedlungsflachen und
erhalten die Ablesbarkeit der historischen Ortsrénder.

AulRerdem sind die privaten Garten- bzw. Griinflachen in einigen Blockinnenbereichen bedeutsam. Diese
sollten in der teilweise doch recht dicht bebauten Kernstadt unbedingt erhalten werden, da sie eine hohe
Qualitat fur die privaten Freibereiche und somit fur die Wohnqualitat darstellen.

Im Untersuchungsgebiet sind einige gréRere Lagerflaichen mit stérender Wirkung vorhanden. Eine Eingri-
nung mit Hecken 0.4. kdnnte zumindest eine optische Verbesserung bringen.

Fur die Raumwirkung des 6ffentlichen Raums sind neben den Gebauden auch Hecken, Mauern und Zaune,

die die Privatgrundstiicke abgrenzen, von grof3er Bedeutung. Bei den Z&unen handelt es sich meist um ge-
schlossene Lattenzdune, die in der Regel tiber 1,50 m hoch sind.

= BRI

Uhrmachergasse — umgestalteter 6ffentlicher Raum

5.2.2 ,Aul3enstruktur* Stadtraum (Plan M 1 : 3.000)

Im Plan ,Aul3enstruktur® werden die wesentlichen Merkmale dargestellt, die die Kernstadt bzw. Altstadt von
Burgbernheim nach auf3en hin kennzeichnen.

Die noch gut erhaltene Ablesbarkeit des historischen Ortsrandes Im nérdlichen und 6stlichen Teil der Kern-
stadt wird sichtbar. In diesen Bereichen gibt es nur kleinere Liicken in der bebauten Kante, die bei einer zu-
kunftigen Bebauung ergénzt werden sollten. Im Siiden dagegen entlang des Hornungswiesenbachs ist und
war auch friher keine klare bauliche Kante vorhanden. Hier ist direkt im Anschluss das Wohnsiedlungsge-
biet der 50-er Jahre entstanden.
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Auf der Westseite der Kernstadt wird die Stadtkante durch den Kapellenberg gebildet. Diese deutliche Erhe-
bung, dem Trauf der Frankenhthe vorgelagert, bildet zusammen mit bedeutenden Einzelgebduden wie der
St. Johanniskirche, dem Wehrturm, dem alten Schulhaus etc. die markante Silhouette von Burgbernheims
Altstadt.

Zusatzlich zu der Gebdudekante sind die vorgelagerten Grunflachen, meist Streuobstwiesen bzw. Géarten,
von entscheidender Bedeutung fir die Ablesbarkeit der historischen Ortsrander. Diese sind auch in Zukunft
zu schitzen und wo mdéglich bei Nutzungsanderungen wieder zu erganzen (z.B. Im Bereich sudlich der
Windsheimer StraRe). Uber die Wirkung fiir das gesamte Ortsbild hinaus, erhéhen diese groRziigigen Griin-
flachen die Attraktivitat der zugehdrigen Anwesen.

5.2.3 ,Innenstruktur® Stadtraum (Plan M 1 : 3.000)

Im Plan ,Innenstruktur* Stadtraum werden nochmals die wesentlichen Bestandteile, die die Stadt in ihrem
Inneren formen, herausgearbeitet. Dazu gehtéren zum einen die wichtigen Raumkanten, die durch die Ge-
baude selbst, aber auch durch raumlich wirksame Mauern, Zaune oder Hecken gebildet werden.

An Stellen, an denen die Raumkanten gestort sind oder fehlen, sind Vorschlage fir zu erganzende Raum-
kanten, d.h. fur die Stellung neuer Gebaude gemacht.

Hervorgehoben sind auRerdem die fiir das Ortsbild pragenden Haupt- bzw. Nebengeb&ude. Diese bestim-
men im Wesentlichen die Stadtstruktur und somit den ortstypischen Charakter von Burgbernheim.

Der o6ffentliche Raum, der durch die beschriebenen Raumkanten gebildet wird, ist in 3 Kategorien unter-
schieden. Es gibt Bereiche, die bereits umgestaltet sind, Bereiche mit Umgestaltungsbedarf und unterge-
ordnete Bereiche, die in ihrem jetzigen Zustand belassen werden kénnen.

Die innenliegenden GriinrAume fuhren zu einer Verbesserung der Wohnqualitat fir die umgebende Bebau-
ung. Zum einen sind das die Grinflachen in den Blockinnenbereichen mit einer privaten Nutzung und direk-
ten Zuordnung zu den umliegenden Wohngebduden. Zum anderen sind das die offentlichen Griunflachen
v.a. entlang der Rothenburger Stral3e zusammen mit dem Bachlauf und im Bereich der Inneren Bahnhof-
stralle.

Schlussfolgerungen

Méangel und Probleme

. Fehlende und gestdrte Raumkanten in den einzelnen Quartieren

. Gestorter Ortsrand durch Licken in der Bebauung oder zusatzlich entstandene Gebaude

. Bereiche des offentlichen Raums mit Umgestaltungsbedarf, z.B. Friedenseicheplatz, Obere Markt-
stral3e etc.

Chancen und Ziele

. markante Gassen bzw. Platzrdume, die den Grof3teil der Kernstadt umfassen, die es zu erhalten und
in manchen Teilen neu zu gestalten gilt

. neue Platzgestaltungen, die zur Aufwertung des gesamten Ortsbilds beitragen, wie z.B. Friedensei-
cheplatz und Rathausplatz mit Umgebung

. Qualitat bestehender Grinrdume und innerstadtischer Grunflachen erhalten und verbessern

. Bereiche mit erlebbarem Ortsrand erhalten

. Verstarkung und Verbesserung der Beziige zum Grinraum des Kapellenbergs

. Erhalt und Ergdnzung von raumwirksamen Baumen, v.a. im Bereich Marktplatz und Innere Bahnhof-
stral3e
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6.1.

Bestandsanalyse — Bewertung
Méngel und Konflikte (Plan M 1 : 3.000)

Gebaude:

Haupt- und v.a. Nebengebaude (z.T. grof3e Scheunen, ehemals landwirtschaftliche Nutzung) heute
mit Unternutzung, d.h. hauptséchlich zu Abstellzwecken genutzt bzw. Leerstand

Bauzustand mit Méngeln (z.T. hoher Investitionsbedarf), energetische Sanierung haufig notwendig
Leerstand von Hauptgebauden

stadtgestalterisch bedeutsame Geb&dude mit Mangeln, Nutzungsprobleme

z.T. hohe Dichte der Bebauung in Verbindung mit schwierigen Grundstiickszuschnitten

in diesen Quartieren besteht oft ein hoher Modernisierungsbedarf der Geb&aude

Nutzung:

lickenhafte Versorgungsfunktion: den beiden Schwerpunkten der Versorgung Marktplatz/Obere
MarktstraBe und Friedenseicheplatz mit Umgebung fehlt der Zusammenhang, da im Zwischenbereich
keine Nutzung mit Einzelhandel bzw. allg. Versorgung vorhanden ist.

Nutzungskonflikte benachbarter Grundstiicke, z.B. bei landwirtschaftlicher Nutzung, Lagerplatz etc.

Raumkanten:
fehlende und gesttrte Raumkanten in den einzelnen Quartieren
gestorter Ortsrand durch Liicken in der Bebauung oder zusétzlich entstandene Geb&aude

Verkehr:

Trennwirkung der beiden Ortsdurchgangsstraf3en v.a. durch zu hohe Geschwindigkeit
an manchen Stellen unibersichtlicher Stral3enverlauf
einige problematische Querungsstellen fur FuRgéanger

offentlicher Raum:

Bereiche des o6ffentlichen Raums mit Umgestaltungsbedarf, z.B. Friedenseicheplatz, Obere Markt-
strafie etc.

mangelhafte bzw. fehlende Wegeverbindungen zwischen Ortskern und Siedlungsbereichen im Norden
und Osten der Kernstadt bzw. zum Grunraum des Kapellenbergs hin

Rothenburger / Windsheimer Stra3e: problematische Kreuzung Nutzungskonflikt: Lagerflache Gartenfeldweg
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6.2. Chancen und Potenziale (Plan M 1 : 3.000)
Gebéaude:

- Gebaude mit positivem Gestaltwert, stadtebaulich wichtige Nebengebdude und Denkmaler, die das
bestehende Ortshild pragen und erhalten werden sollen
- besonders gekennzeichnet sind Gebdude mit kultureller und touristischer Bedeutung

Raumkanten:

- wichtige Raumkanten, gebildet durch Baukérper und durch hohe geschlossene Zaune bzw. Mauern in
den Quartieren

- Bereiche mit erlebbarem historischem Ortsrand mit vorgelagerten GriinrAumen wie Streuobstwiesen
oder Garten

Verkehr:

- bestehende FuRwegeverbindungen und zu erganzende FuRBwegeverbindungen

- verkehrsberuhigende MaRnahmen in den HaupterschlieBungsstraen, z.B. Geschwindigkeitsreduzie-
rung

- Verbesserung von Kreuzungsbereichen, um Gefahrenstellen zu entscharfen

offentlicher Raum:

- markante Gassen bzw. Platzraume, die den Grof3teil der Kernstadt umfassen, die es zu erhalten und
in manchen Teilen (dunkleres Gelb) neu zu gestalten gilt

- Schwerpunkte neuer Platzgestaltungen, die zur Aufwertung des gesamten Ortsbilds beitragen, sind
der Friedenseicheplatz und der Rathausplatz mit Umgebung

Grinraum:

- Verdeutlichung bestehender Grinrdume und innerstadtischer Griinflachen, z.B. entlang Rothenburger
Stral3e

- Darstellung wichtiger raumwirksamer Baume, v.a. im Bereich Marktplatz und Innere Bahnhofstr.

- grine Blockinnenbereiche mit Gartennutzung, die es freizuhalten und zu ergénzen gilt

- Verstarkung und Verbesserung der Beziige zum Griinraum des Kapellenbergs

- die Blickbeziige zu den Punkten auf dem Kapellenberg bzw. von der RoRmiihlgasse aus verdeutli-
chen die besondere topographische Situation in Burgbernheim und die Fernwirkung von einzelnen Be-
reichen

Pointweg: Erhalt der bestehenden Grunflachen RolRmuhle — kulturelle und touristische Bedeutung
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7. Handlungsfelder und Handlungsansatze

Aus den Erkenntnissen und Uberlegungen der Analyse werden fiir die Entwicklung in der Kernstadt von
Burgbernheim folgende Planungsansatze abgeleitet:

Gebaude:

- Modernisierung und Sanierung besonders von stadtbildprdgenden Gebé&uden, die fur den Erhalt der
Stadtstruktur wichtig sind

- Beseitigen von Leerstdnden durch neue Nutzungsvorschlage, Neuordnung etc.

- Feststellen von Schwerpunktbereichen fir Ordnungs- und BaumafRnahmen, um z.B. durch Neuord-
nung von Grundstiicken Voraussetzungen fir eine Sanierung zu schaffen

- Vorschlag maglicher Nutzungsschwerpunkte fiir besondere Wohnformen (Einbinden in Stadt und N&-
he zum Zentrum wichtig), neue Nutzungsoptionen Radherberge und Markthalle

- historisch bedeutende stadtraumliche Situation rund um das Rathaus aufwerten, potenzielle Rat-
hauserweiterungsflache als Platzflache gestalten etc.

Schwerpunkt fiir Versorgung und Einzelhandel:
(s. auch Einzelhandelsgutachten Biro Dr. Acocella vom Februar 2013))

- Burgbernheim als Stadt mit hoher Lebensqualitat, die es noch weiter zu verbessern gilt, u.a. im Hin-
blick auf die Stabilisierung und Verbesserung der Versorgung in der Kernstadt (Einzelhandel und DL),
deshalb Starkung der zentralen Versorgungsfunktion im ,Zentrum*

- Starkung und Biindelung von Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen im Bereich Marktplatz
und Friedenseicheplatz

- Entwicklungspotenziale in Teilsegmenten; Entwicklung ,von innen heraus”

offentlicher Raum und Verkehr:

- Neuordnung und Gestaltung von Verkehrs- und Freiflachen, insbesondere Kreuzungsbereiche

- Aufwertung der Platzrdume Friedenseicheplatz und Rathausplatz

- Ergénzen von FulBwegeverbindungen in die Griinbereiche bzw. zwischen Kernstadt und umliegenden
Wohngebieten

- Ergénzen von Ful3gangeriiberwegen an Gefahrenstellen der Durchgangsstral3en

Grinraum:

- Grunflachen: Erhalt und Aufwertung der fir das Ortsbild wichtigen Griinflachen, v.a. zur Ablesbarkeit
des historischen Ortsrandes

- Erlebbarkeit des Bachlaufs entlang der Rothenburger Stral3e ggf. durch Verdnderung der Hecken

- Erhalt und Verbesserung der Hausgérten und der dem Wohnen zugeordneten Freiflachen unter Be-
ricksichtigung von Stellplatzen, Abstellraumen etc.

Tourismus:

- Zusatzliches Angebot fur Ferienwohnungen schaffen, v.a. fir Familien, moglichst mehrere Woh-
nungsangebote nahe beieinander
- Freizeitangebot fur Familien weiter ausbauen z.B. Fackelwanderung etc.

Sonstige Ideen:

- Einrichten eines Indoorspielplatzes unter Einbeziehung lokaler Firmen

- Scheunen: Ausstellung / Kultur in den Scheunen

- Handwerksangebot fir Jugendliche oder Handwerksferien

- Temporare Veranstaltungen, Feste

- Vorhandene, gut angenommene Aktivitaten weiterfiihren: Kino-Tage und Streuobsttag

- Idee Streuobsttag weiter ausbauen: z.B. Obstbdume vermieten, Kombination mit Schéafern etc.
- Image der Stadt weiter auszubauen und Bekanntheitsgrad verstarken
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8. Burgerbeteiligung

8.1. Auftaktveranstaltung

Am 14. November 2012 fand in der Ro3miihle die Auftaktveranstaltung zur Entwicklungs- und Rahmenpla-
nung fur die Kernstadt von Burgbernheim statt.

Die Veranstaltung diente dazu, die Birger tber den Stand der Planung, das Verfahren und die Sanierungs-
arbeit zu informieren. Auf3erdem bot sich fiir die Birger die Mdglichkeit zur Mitwirkung zu Themenschwer-

punkten und Handlungsfeldern in der Kernstadt.

Gewichtung der Birger/innen:

‘ In welchen Handlungsfeldern sind die meisten Verbesserungen nétig?  (gesamt 114 Nennungen)
‘ Welche Verbesserungen / Malinahmen sind besonders wichtig? (gesamt 356 Nennungen)

Es erfolgte eine Gewichtung der 4 Handlungsfelder durch die Birgerinnen und Burger.

Dabei wurden alle vier in ihrer Bedeutung nahezu gleichmaiig bewertet.

Einen etwas groReren Anteil nimmt das Handlungsfeld mit dem Thema Wohnen / Soziale Infrastruktur ein.

Grafische Darstellung - Gewichtung Handlungsfelder

B Stadtgestalt / Mobilitat

Wohnen / Soziale Infrastruktur

. Arbeit / Handel + Dienstleistung

Tourismus und Kultur

Gewichtung der Handlungsschwerpunkte durch die Biirg er/innen:
Innerhalb der Handlungsfelder wurden durch das Kleben von Einzelpunkten folgende Malinahmenschwer-
punkte bei Einzelthemen gesetzt:

- Handlungsfeld Stadtgestalt und Mobilit&t

. Historische, ortsbildpragende Gebaude und Ensembles erhalten und nutzen

. Dominanz des Verkehrs in den Hauptstral3en reduzieren durch Verkehrsberuhigung,
Kfz-Verkehr fur das Umfeld vertraglich gestalten (Hauptdurchgangsstral3en)

*  Verbesserung der Verkehrssicherheit,
Gefahrenstellen beseitigen, Engstellen tibersichtlicher machen, Querungshilfen

Wohnen / Soziale Infrastruktur

. Energetische Sanierung im Altbaubestand fordern, Energieberatung
e Schulversorgung sichern und ausbauen

. Medizinische Versorgung sichern und ausbauen

. Betreuungs- und Freizeitangebote fiir Senioren verbessern

- Arbeit, Handel + Dienstleistung

. Kernstadt als attraktiven Erlebnis-, Einkaufs-, Gastronomie-, Servicestandort starken
*  Ansassige Unternehmen und Handwerksbetriebe beraten und férdern
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- Tourismus und Kultur

(Idee Streuobstwiesen, Image ,Griine Stadt®)
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Eindriicke von der Auftaktveranstaltung
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8.2. Befragung der Haushalte und Firmen (Plan M 1 : 3.000)

Zur Rahmenplanung ,Kernstadt” von Burgbernheim wurde im Anschluss an die Auftaktveranstaltung von
Mitte November bis Mitte Dezember eine Befragung durchgefihrt.

Die schriftliche Befragung aller Haushalte und Firmen im Untersuchungsgebiet diente dazu, ein Bild von der
Mitwirkungsbereitschaft bei der Sanierung zu erhalten, aber auch weitere Vorschlage, Anregungen und
Winsche fur die Rahmenplanung zu bekommen. AuRerdem wurden Angaben zu den Gebduden abgefragt
sowie konkrete Absichten und Winsche und/oder Gesprachsbedarfe.

Die Fragebtgen wurden dazu an ca. 295 Haushalte (davon 60 Auswartige) und ca. 30 Firmen versendet.
Die Befragung hatte eine sehr gute Resonanz sowohl bei den Bewohnern als auch bei den Eigentimern. Bis

zum Ende des Befragungszeitraums wurden 113 Haushaltsbégen (entspricht einem Anteil von ca. 38 %)
und 18 Firmenbdgen abgegeben.

8.2.1. Haushaltsbefragung

Zahl der ausgewerteten Haushaltsbégen: 113

Zufriedenheit mit Wohnung / Haus in Bezug auf

ja |nein| 0O
GrolRe der Wohnung (Anzahl Zimmer, Flache) 108 | 3 3
Zustand, Ausstattung (z.B. Heizung) 92 | 12 9
Lage der Wohnung (z.B. Verkehrserschlie3ung) 110 2 1
Freiflachengré3e/ -zuordnung, Stellplatz 98 | 11 4

Die Zufriedenheit der Befragten mit ihrer Wohnung / ihrem Haus ist entsprechend den Umfrageergebnissen
sehr hoch, ebenso mit der Lage der Wohnung und den zugeordneten Freiflachen.

Durchfiihrung baulicher Verbesserungen in den letzten 10 Jahren

ja |nein| 0 |k.A.
73 | 33 - 8

Ca. 65 % der Befragten haben innerhalb der letzten 10 Jahre bauliche Verbesserungen an ihrem Haus / ih-
rer Wohnung durchgefihrt. Entsprechend der nachfolgenden Auflistung wurden zum einen vorwiegend Re-
novierungen im Innenbereich mit Erneuerung der Heizung durchgefiihrt. Einen ahnlichen Anteil haben die
Renovierungen der Fassade mit Erneuerung von Fenstern und/oder Dach sowie D&mmung.

Etwas untergeordnet sind die baulichen Verbesserungen im Auf3enbereich wie Zugang / Zufahrt oder Au-
Benanlagen.

Wenn ja, was wurde verbessert?

Fassade renoviert 16 Ausbau Dachgeschoss 2
Dach erneuert 15 Umnutzung Gebéude 4
Photovoltaikanlage bzw. Solaranlage 2 Abbruch Scheune bzw. Stall 6
Fenster erneuert 14 Neubau Wohnhaus 2
energetische Sanierung / D&mmung 9 Neubau Nebengebiude (Garage, Halle) 4
Nebengeb&ude /Scheune renoviert 4 Neubau Carport 1
Wohnhaus innen renoviert 13 Sitzplatz im Garten 1
Heizung erneuert 22 Wasser- und Kanalleitungen 2
neue Bader 6 Zugang/Zufahrt zum Geb&ude, Hof 8
Treppe 1 AulRenanlage, Garten 5
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Absichten bzw. Wiinsche, die mit dem Grundstiick bzw. Gebaude

bestehen

keinerlei Verdnderungsabsicht 51
Modernisierungsabsicht 29
Modernisierungs- und Erweiterungsabsicht 8
Abriss und Neubau 7
Verkauf 3
Tausch mit gleichwertigem Grundstick 1

Ca. 45 % der Befragten haben keinerlei Verdnderungsabsicht, was ihr Grundstiick bzw. ihr Gebaude anbe-

langt. Bei ca. 30 % der Befragten jedoch gibt es Modernisierungs- bzw. Erweiterungsabsichten.

Mitwirkungsbereitschaft an der Sanierung

ja |nein| 0 |k.A.
Mitwirkungsbereitschaft an der Sanierung

32 | 32 | 30 | 19
Mitwirkungsbereitschaft bei der Sanierung des Quartiers
auch ohne o6ffentliche Forderung 27 | 34 | 34 | 19

Die Mitwirkungsbereitschaft an der Sanierung zum einen mit 6ffentlicher Férderung zum anderen ohne 6f-
fentliche Forderung wird von etwa ebenso vielen Befragten befiirwortet als auch abgelehnt, jeweils ca. 25 %.

Ein &hnlicher Teil der Befragten ist unentschieden und ca. 17 % machen keine Angaben.
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Vorschldge / Wiinsche / Anregungen, die bei der Plan  ung bertcksichtigt werden sollten:

A Themenbereich Stadtgestalt und Mobilitat:
- Verbesserung der Verkehrssicherheit durch Geschwindigkeitsreduzierung / Verkehrsberuhigung,
Entschéarfen von Gefahrenstellen
- Fehlende Gehwege herstellen bzw. Gehwege mit schlechtem Zustand erneuern
- fehlende Radwege ergdnzen
- Parksituation in Teilbereichen verbessern
- Stadtraumgestaltung verbessern durch Neugestaltung Friedenseicheplatz

B Themenbereich Wohnen / Soziale Infrastruktur:
- Wunsch nach Neuordnung von Grundstiicken, zur Verbesserung der Wohnsituation bzw. der Zu-
fahrt und des Parkens auf dem eigenen Grundsttick
- Larmreduzierung durch Geschwindigkeitsreduzierung des Durchgangsverkehrs
- Wunsch nach zeitgemal3er Energieversorgung, z.B. mit Gas oder Biomasse und Photovoltaik
- Verbesserung der sozialen Angebote fir Jugend und fur 40-65-Jéahrige
- Einrichten einer Stadtbibliothek

C Themenbereich Arbeit, Handel + Dienstleistung:
- Einzelhandel in der Kernstadt mit Erweiterung des Angebots, v.a. Drogeriemarkt, aber auch fri-
sches Obst + GemUse, Tante-Emma-Laden, Fahrradladen, Textil, etc.
- Belebung des Stadtkerns bzw. des Marktplatzes
- Stérkung regionaler Vermarktung
- Abgestimmte Offnungszeiten Innenstadt
- Einrichten eines Wochenmarktes
- Mahr Angebotsvielfalt bei Gastronomie schaffen, z.B. vegetarisches Angebot, Lieferservice etc.

D Themenbereich Tourismus und Kultur:
- ldee, einen Campingplatz anzulegen
- Anregung, aus Anwesen Rodgasse 3 ein Heimatmuseum zu machen
- Erhaltung wichtiger Griinflachen, wie z.B. Griingtrtel In der Point und Grunflachen im Bereich Ka-
pellenberg
- Verbesserung der Werbung

Die Vorschlage der Befragten wurden in die Bearbeitung der Rahmenplanung einbezogen.

Personlicher Gesprachswunsch:

Ein personliches Gesprach zur Klarung der eigenen Vorhaben im Rahmen der Sanierung wiinschen 27
Haushalte und 6 Firmen. Die Durchfiihrung dieser und weiterer Gesprache erfolgte im Marz.

Die Gespréache fuhrten zu wichtigen Erkenntnissen, v.a. was einzelne Anwesen und deren Entwicklungs-
mdoglichkeiten anbelangt. Teilweise haben sich aus den Gesprachen eigene MalZnahmen entwickelt.
Auch in Zukunft werden im Rahmen der Sanierungsbetreuung weitere Einzelgesprache stattfinden, da es
sich bei der Sanierungsplanung um einen fortlaufenden Prozess handelt.
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8.2.2. Firmenbefragung

Zahl der ausgewerteten Firmenbégen: 18 (davon 5 Bdgen einer Firma)
Ein persdnliches Gesprach zur Klarung der eigenen Vorhaben im Rahmen der Sanierung wiinschen 6 Fir-

men.

Zufriedenheit mit Firma in Bezug auf

ja |nein| 0O
raumliche Grol3e, inkl. Lagerflachen etc. 13 2 4
Eignung des Gebaudes / Grundstiicks fir die Firma 14 0 3
Zustand, Ausstattung (z.B. Heizung) 11 4 4
Lage im Ort (z.B. VerkehrserschlieRung, Parkierung, etc.) 14 2 2

Der Uberwiegende Teil der befragten Firmen ist zufrieden mit den Bedingungen fir die eigene Firma wie

raumliche Grol3e, Zustand oder Lage im Ort.

Durchfiihrung baulicher Verbesserungen in den letzten 10 Jahren

ja

nein

9

Die Halfte der befragten Firmen hat in den letzten 10 Jahren bauliche Verbesserungen durchgefiihrt, die an-

dere Halfte nicht. Die Art der Verbesserungen werden in der nachfolgenden Liste aufgefiihrt.

Wenn ja, was wurde verbessert?

umfassende Renovierung

Umbau zu Wohnungen

Isolierung Dach

Wéarmeddmmung

Erneuerung Fenster

Erneuerung Heizung

Neubau Lagerhalle fir Landtechnik

Einbau Ersatzteillager

neue Pflasterung

Fassade

NP (RPN |W[R Rk~

Absichten bzw. Wiinsche, die mit dem Grundstiick bzw. Gebaude

bestehen

keinerlei Verénderungsabsicht 2
Modernisierungsabsicht 3
Modernisierungs- und Erweiterungsabsicht 2

Keinerlei Veranderungsabsichten bei 2 befragten Firmen stehen Modernisierungsabsichten und/oder Erwei-

terungsabsichten bei 5 befragten Firmen gegenuber.

Mitwirkungsbereitschaft an der Sanierung

ja |nein| 0 |k.A.
Mitwirkungsbereitschaft an der Sanierung

8 4 1 3
Mitwirkungsbereitschaft bei der Sanierung des Quartiers
auch ohne o6ffentliche Forderung 8 0 1 1

Die Mitwirkungsbereitschaft bei den befragten Firmen ist mit und ohne 6ffentliche Férderung relativ grof3.
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9. Ziele und MaRnahmen der Rahmenplanung
9.1. Leitbild / Zielvorstellungen (Plan M 1 : 3.000)

Die Zielvorstellungen fur die Entwicklung der Kernstadt von Burgbernheim wurden auf der Grundlage der
Bestandsanalyse entwickelt und wahrend des Planungsprozesses ertrtert und diskutiert. Dabei stehen der
Ausbau der besonderen Starken und die Aktivierung der Potentiale flr eine zielgerichtete Stadtentwicklung
im Vordergrund. Die rdumlichen und funktionalen Schwerpunkte der kiinftigen Stadtentwicklung werden im
Malnahmenplan aufgezeigt.

Als Ubergeordnete Zielsetzungen wurden formuliert:

,Grine Stadt" Burgbernheim — Verbindung von Stadt u nd Natur stéarken

+  Besondere Lage von Burgbernheim im Landschaftsraum mit Kapellenberg,
Trauf der Frankenhdhe und Naturpark Frankenhohe erlebbar machen und
nutzen.

*  Alleinstellungsmerkmal und besondere Identitat starken und ausbauen, .
z.B. mit den Themen Streuobst und Frankische Moststraf3e GRUNE STADT

«  Bezug zum Griin in unmittelbarer Wohnumgebung (Garten / Streuobst- ~ Burgbernheim
wiesen) und im 6ffentlichen Raum erhalten und verbessern.

*  Zusétzliche Wegeverbindungen in die umliegenden Grinrdume schaffen
zur besseren Vernetzung und fur Freizeitaktivitaten.

*  Wiedererrichtung des Ful3géngersteges Uber die Bahnlinie Wiirzburg - Treuchtlingen

Lage von Burgbernheim im Landschaftsraum

Kapellenberg mit Wehrkirhe - dUneGesamtwrkung durch
Einzelbdume und Trauf der Frankenhhe

Stadtstruktur und Stadtbild erhalten und entwickeln

. Die historische Struktur des Ortes bedingt seine Identitat und Attraktivitat. Der Erhalt der ortsbildpra-
genden Gebaude ist deshalb fir Burgbernheim von groRer Bedeutung, um auch fir die Zukunft den
besonderen Charakter des Ortsbildes zu bewahren.

. Erhalt und Umnutzung v.a. von landwirtschaftlichen Nebengeb&auden mit méglichst langfristigen und
tragféhigen Lésungen, die im Einzelfall zusammen mit der Birgerschaft zu entwickeln sind.

. Sicherung und Stérkung des kulturellen und kirchlichen Schwerpunkts im Bereich um den Kapellen-
berg

Wohnen in der Kernstadt starken

. Erhalten und Starken der sehr guten Wohn- und Lebensqualitdten mit guter Vernetzung.
. Ausbau von attraktiven Angeboten fir Familienwohnen und besondere Wohnformen.
. Sicherung und Verbesserung von Versorgungs- und Betreuungsangeboten im sozialen und medizini-

schen Bereich.
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Versorgung und Einzelhandel in der Kernstadt sicher n und entwickeln

. Erhalt und Starkung der Kernstadt als attraktiver Einkaufs-, Gastronomie- und Servicestandort mit Biin-
delung im Bereich Marktplatz und Friedenseicheplatz.
e Stabilisierung und Ausbau der Nahversorgungsfunktion mit besonderen regionalen Angeboten.

T

3

Marktplatz‘— Potentialflécﬁe fur z.B. Markthalle

£z

M;rkt

platz — Einzelhandel und Dienstleistung starken

Verkehrssituation und 6ffentlichen Raum verbessern

»  Verkehrsberuhigung der HaupterschlieBungsstral3en und Verbesserung problematischer Kreuzungsbe-
reiche als wichtige Voraussetzung flr mehr Verkehrssicherheit und urbane Lebensqualitat.

*  Neugestaltung von Teilbereichen des 6ffentlichen Raums und Platzgestaltungen fur mehr Aufenthalts-
qualitat und zur Aufwertung des gesamten Ortsbildes.

Rothenburger Stral3e — Geschwindigkeitr z'irung

Neugestaltung Friedenseicheplatz

Angebote flr Freizeit, Sport und Tourismus ausbauen

. Schérfen der Identitat der Stadt und Attraktivierung des Tourismusangebots mit gezielten Angeboten
z.B. fur Radtouristen oder Familien

. Starken eines sanften Tourismus mit Ferienwohnungen und Gastezimmern in landschaftlich besonde-
rer Lage.

. Verbesserung des Wegenetzes einschl. Beschilderungen (z.B. Entfernungsangaben zu attraktiven
Angeboten), Hinweisschildern etc.

. Sanierung des Freibades als Anziehungspunkt fiir Burgbernheim und die umgebenden Gemeinden

. Erneuerung der Minigolf- Anlage und damit Verbesserung der Attraktivitat

. Sportplatz: Bewasserung mit Niederschlagswasser aus Rickhaltebecken herstellen
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9.2. Entwicklungs- und Rahmenplanung im Hinblick au f den Demographischen Wandel

Bei der Bevolkerungsentwicklung l&sst sich eine stetige, wenn auch nur leichte, Abnahme feststellen, ver-
bunden mit einer Zunahme der Uber 65-Jéahrigen. Dieser demographische Wandel hat Auswirkungen auf die
unterschiedlichsten Bereiche wie Kinderbetreuung / Kindergarten, Schule, Altenhilfe, Soziale Infrastruktur,
Nahversorgung, Infrastrukturkosten, Vereinswesen etc.

Um den Auswirkungen zu begegnen gilt es einerseits, sich mit den benachbarten Stadten und Gemeinden
zusammenzuschliel3en, um ggf. einige Aufgaben der Daseinsvorsorge gemeinsam zu schultern (s. Kap.
Kommunale Allianz). Zum anderen kénnen auch innerhalb von Burgbernheim, und dabei vor allem in der
Kernstadt selbst, die Weichen entsprechend gestellt werden.

9.2.1. Ziele und MalRnahmen im Hinblick auf den Demo  graphischen Wandel

Stadtbild und Freirdume:

- Erhalt und Verbesserung des Stadtbildes durch qualitéatvolle Bebauung in der Kernstadt

- Erhalt und Schaffung von Begegnungsmaglichkeiten durch Neugestaltung von Freiflachen

- barrierefreie Gestaltung des 6ffentlichen Raumes (Platze als Mittelpunkt des 6ffentlichen Lebens fir
alle Generationen, unabhangig von Alter oder gesundheitlicher Einschrankungen)

Innenentwicklung:

- Vorrang der Innenentwicklung vor der Auf3enentwicklung

- Minimierung des Flachenverbrauchs (entspricht auch Klimaschutzzielen)

- Erhaltung, Gestaltung und Weiterentwicklung der baulichen Struktur

- kompakte Siedlungsgestalt, vertragliche Nutzungsmischung, Nutzung von Bauliicken

Neue Wohnformen:

- Neubau Seniorenzentrum ist geplant, Fertigstellung voraussichtlich Mitte 2015

- generationenibergreifendes Wohnen oder Senioren-Wohngemeinschaften in der Kernstadt
- altengerechte Wohnungen: Umbau férdern, Beratung etc.

Infrastruktur:

- die Kernstadt bietet LAden und Dienstleistungseinrichtungen sowie Gastronomie mit ¢ffentlicher An-
bindung durch Bus und Bahn

- medizinische Versorgung mit verschiedenen Arzten erhalten und férdern

- Burgbernheim leistet u.a. eine wesentliche Versorgungsfunktion fiir die umliegenden Doérfer, die zu er-
halten und zu stérken ist.

- Bestehende Angebote zur Freizeitgestaltung wie Freibad, Sportplatze, Minigolf etc.

Kultur und Soziales:

- ASB-Stadttreff vorhanden als Treffpunkt flir Senioren

- Kooperation von Vereinen, evtl. gemeinsame Servicestelle

- mehr auf Altersgruppe der tber 50 Jahre zugeschnittene Angebote

- generationenlibergreifende Ansatze, z.B. Schiler — Senioren

- Vernetzung der unterschiedlichen Aktivitaten im kulturellen und sozialen Bereich

Bildung und Betreuung:

- Burgbernheim als Schulstandort mit Grund- und Mittelschule mit offener Ganztagesbetreuung
gaf. Weiterentwicklung der Mittelschule zur Werkrealschule oder Gesamtschule

- Kindergarten vorhanden mit 3 Kindergartengruppen und 2 Kleinkindgruppen, Ganztagesbetreuungs-
angebot von 7.00 bis 17.00 Uhr, warmes Mittagessen maoglich,
bietet somit wohnortnahe Kinderbetreuung mit Qualit&t

- Ausbau eines Netzwerkes von Schule — Bildung — Betreuung und Freizeit mit einer Biindelung der
Krafte
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9.2.2. Ziele und MalRnahmen aus dem Seniorenpolitisc  hen Gesamtkonzept fiir den Landkreis Neu-
stadt a.d. Aisch — Bad Windsheim

Das Seniorenpolitische Gesamtkonzept fur den Landkreis Neustadt a.d. Aisch — Bad Windsheim wurde im
Jahr 2011 im Auftrag des Landkreises erstellt. Es erfolgte eine Bestandsaufnahme sowie eine Bedarfsermitt-
lung der Pflegeeinrichtungen sowie weiterer Einrichtungen und Angebote fir Senioren in einem 1. Teilbe-
richt. Der 2. Teilbericht umfasst die Zusammenfassung der Ergebnisse und MaRnahmenempfehlungen zur
Weiterentwicklung der Seniorenhilfe im Landkreis.

Fur die Stadt Burgbernheim gibt es folgende MalRnahmenempfehlungen:

Handlungsfeld ,Wohnen im Alter*:

- Erh6hung des Bestandes der barrierefreien und uneingeschréankt mit dem Rollstuhl nutzbaren Woh-
nungen nach DIN 18040, Teil 2 fur Senioren und junge Menschen mit Behinderung

- Ausweitung der Beratung und Information im Bereich der alternativen Wohnformen fiir Senioren

- Aktive praventive Beratung und Information durch die Baudmter und Wohnberater

- Auslage von Merkblattern und Checklisten

Handlungsfeld ,Beratung und Information/Offentlichkeitsarbeit*:
- Ausweitung des Tatigkeitsbereiches der Seniorenvertretungen auf die Erstberatung

Handlungsfeld ,Praventive Angebote im Bereich Sport*:
- Bessere Bekanntmachung der vorhandenen Sportangebote durch die Trager der Seniorenveranstal-
tungen und Sportvereine

Handlungsfeld ,Praventive Angebote im Bereich Bildung*:
- Erweiterung der Bildungsangebote fur Senioren, wenn moglich Uber die vor Ort ansassigen Volks-
hochschulen

Handlungsfeld ,Birgerschaftliches Engagement*
- Aufbau von nachbarschaftlichen Hilfen, wenn méglich durch die Erweiterung des Angebotes der vor-
handenen Besuchsdienste

Handlungsfeld ,Kooperation und Handlungsfeld Vernetzung*
- Benennung eines Ansprechpartners in der Stadtverwaltung, der die Seniorenbeirdte und Seniorenbe-
auftragten in den Gemeinden bei ihrer Arbeit unterstiitzt

Durch den geplanten Neubau des ASB-Seniorenzentrums in Burgbernheim (Fertigstellung voraussichtlich
Mitte 2015) wird die drtliche Betreuungssituation wesentlich verbessert. Das Alten- und Pflegeheim wird ca.
60 Zimmer sowie eine oOffentliche Cafeteria haben.

Vorrangiges seniorenpolitisches Ziel, das sich mit den Zielen der Entwicklungs- und Rahmenplanung deckt
ist die Erhéhung des Bestandes der barrierefreien und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbaren Woh-
nungen innerhalb der Kernstadt. Durch kurze Wegebeziehungen und Einbindung in die Stadtstruktur kann
eine gute Akzeptanz erreicht werden. Winschenswert ist hierbei auch die Umnutzung von Bestandsgeb&u-
den.

Die weiteren Malinahmenempfehlungen gehen tber die Handlungsfelder der Entwicklungs- und Rahmen-
planung hinaus, sind jedoch wichtig fiir ein attraktives Wohnen in Burgbernheim, insbesondere fir den alte-
ren Teil der Bevolkerung.
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9.3. Entwicklungs- und Rahmenplanung im Hinblick au f weitere Themenfelder
Energie / Klimaschutz:

- Forderung Energetischer Gebaudesanierung mit Stadtbildférderprogramm, z.B. bei Fassadeninstand-
setzungen

- Ausbau regenerativer Energien (v.a. Fotovoltaik und Windkraftanlagen) nur unter Berlicksichtigung
der Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild (z.B. auf Dachflachen, die nicht vom Stral3en-
raum einsehbar sind)

- Energetische Optimierung von Siedlungserweiterungsflachen

- Relativ gute Anbindung an OPNV durch Buslinien und 2 Bahnhofe

- Verbesserungen Radwegenetz zur Férderung des Radverkehrs

- Ausbau des kommunalen Férderprogramms als Anreizférderung, beispielsweise bei der Einrichtung
von Nahwarmenetzen in der Kernstadt

Wirtschatft:

- Burgbernheim mit gro3em ortsnahem Gewerbegebiet, Schwerpunkt produzierendes Gewerbe,
dort viele gewerbliche Arbeitsplatze
Das grol3e Angebot an Arbeitsplatzen hat zu Zuziigen nach Burgbernheim gefuihrt. Dadurch wird die
Nachfrage nach Wohnraum sowohl in der Kernstadt als auch in den umliegenden Wohngebieten ge-
starkt.

- Die Erweiterung des Angebots an qualifizierten Arbeitsplatzen ist erforderlich. Dadurch bietet sich ins-
besondere eine Perspektive fir die Jugend.
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9.4. Einbindung von Burgbernheim in Gberdrtliche Ve rbande
9.4.1. Kommunale Allianz A7 — Franken-West

Die Bearbeitung eines Integrierten landlichen Entwicklungskonzeptes (ILEK) erfolgte in den Jahren 2005 bis
2007. Dabei schlossen sich in der Kommunalen Allianz A7 — Franken West folgende Kommunen zusammen:
Stadt Burgbernheim, Gallmersgarten, Gollhofen, Hemmersheim, Ippesheim, Markt Nordheim, Oberickels-
heim, Simmershofen, Stadt Uffenheim und Weigenheim.

Im Rahmen des gemeindetibergreifenden Entwicklungskonzeptes wurden die rAumlichen und funktionalen
Ziele fur den Gesamtraum zusammengefasst.

Die Stadt Burgbernheim hat neben der Stadt Uffenheim eine gewisse Sonderrolle fir den untersuchten
Raum, als:

- Siedlungsschwerpunkt

- Schwerpunkt Freizeit und Tourismus

- Schwerpunkt fir Kultur und Veranstaltungen

- Gewerbestandort mit Schwerpunkt ,,Produktion®

- Versorgungsfunktion Handel, Dienstleistung und medizinische Versorgung

Burgbernheim ist ein Ort mit besonderen Chancen zur Starkung und Weiterentwicklung von Freizeit und
Tourismus durch das vorhandene attraktive Ortsbild und die Kulturangebote wie auch durch die besondere
landschaftliche Lage.

Um seiner besonderen Rolle v.a. im Hinblick auf die Versorgungsfunktion, die attraktiven Wohnmdoglichkei-
ten in der Kernstadt mit den umgebenden Wohngebieten und der Funktionen im Bereich Kultur, Freizeit und
Tourismus gerecht zu werden, bedarf es einer Belebung und Revitalisierung der Kernstadt. Gelingen Ver-
besserungen in der Kernstadt, so wirken sich diese sowohl auf die Gesamtstadt Burgbernheims, als auch
auf die umliegenden Ortschaften und damit auf das gesamte Gebiet der Kommunalen Allianz aus.

Die in der Kommunalen Allianz formulierten Ziele fiir eine zukunftsfahige Entwicklung decken sich dabei mit
den Zielen der Entwicklungs- und Rahmenplanung fur die Kernstadt von Burgbernheim.

Selbst Ziele, die fir das Gesamtgebiet der Allianz formuliert wurden, wie z.B. eine einheitliche Rad- und
Wanderwegekarte oder ein Kultur- und Gastronomieftihrer sind eine sinnvolle und notwendige Ergéanzung fur
Einzelmalinahmen, wie z.B. die Sanierung ortshildpragender Gebdude oder die attraktive Umgestaltung von
Freiflachen innerhalb der Kernstadt.

Weitere Ziele, die den Zielen der Entwicklungs- und Rahmenplanung entsprechen, sind:
- energieeffizientes Bauen im Bestand sowie bei Neubauten
- energetische Gebaudeoptimierung im Bestand
- struktur- und ortsbildvertragliche ,Entdichtung” im Altortkern
- Forderung der Altortentwicklung und der Gestaltung der Ortsrander
- Gestaltungsvertragliche Einbindung von Fotovoltaikanlagen in den Altort
(z.B. auf Dachflachen, die nicht vom Stra3enraum einsehbar sind)
- Vermarktung regionaler Produkte, v.a. aus den Streuobstlagen (Marketingprojekt)
- Profilierung eines Handwerkerhofes fiir die energetische Gebaudesanierung in Burgbernheim
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9.4.2. Weitere Verb&nde und Vereinigungen

- Verwaltungsgemeinschaft Burgbernheim
Zur Verwaltungsgemeinschaft (VG) gehéren die vier selbstandigen Gemeinden Stadt Burgbernheim,
Markt Marktbergel, Gemeinde lllesheim und Gemeinde Gallmersgarten.
Die VG dient der gemeindetubergreifenden Zusammenarbeit in der Verwaltung.

- Tourismusverband Romantisches Franken
Verband zur Tourismusvermarktung in der Region mit Ubernachtungsangeboten, Kulturhinweisen, An-
gebote fur Familien, Rad und Wandern etc.

- Naturpark Frankenhéhe e.V.
Ziele sind v.a. der weitgehende Erhalt des Landschaftsbildes und die naturvertragliche Nutzung im Na-
turpark / Landschaftsschutzgebiet.

- Landschaftspflegeverband Neustadt Aisch
Zusammenschluss von Naturschutzverbanden, Landwirten und Kommunalpolitikern, die gemeinsam
naturnahe Landschaftsraume erhalten oder neu schaffen wollen. Gleichberechtigtes Zusammenwirken
im Vorstand von Naturschutz, Landwirtschaft und Politik.

- LAG Lokale Aktionsgruppe Aischgrund: Initiative zur Vermarktung des Streuobstes, Aufbau einer regio-
nalen Saftverwertung aus Streuobst

- Zweckvereinbarung mit Gallmersgarten zur Abwasserbeseitigung
- Kooperationsgesellschaft Frankische Elektrizitdtswerke mbH fir gemeinsamen Stromeinkauf

- Schulverband Burgbernheim — Marktbergel: Beschulung der Kinder aus den vier Mitgliedsgemeinden
der VG Burgbernheim in der Grund- und Mittelschule Burgbernheim-Marktbergel

- Mittelschulverbund der Gemeinden Bad Windsheim, Burgbernheim — Marktbergel und Uffenheim

- Erdgas Burgbernheim GmbH fiur die Versorgung mit Erdgas
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9.5.

Rahmenplan mit Mal3hahmenschwerpunkten

9.5.1. Allgemein erforderliche Mainahmen

Stadtebauliche Rahmenplanung mit integrierten Mal3nahmen

Sanierungssatzung

= formliche Festlegung als Sanierungsgebiet
(Sanierungsrechtliche Genehmigung anhand der Ziele und Zwecke der Sanierung)

Offentlichkeitsarbeit

Durchfiihrung von Informationsveranstaltungen, ggf. Info-Broschiiren / Flyer zur Vorbereitung einzel-

ner UmgestaltungsmafRnahmen

9.5.2. Beschreibung einzelner Ordnungs- und Baumalin  ahmen (Plan M 1 : 3.000)

Nr.

MalRnahme

Erlauterung

A Verkehr
Al Verkehrsberuhigung Haupterschlie- Verkehrsberuhigende MalRnahmen wie Geschwindigkeits-
BungsstralRen (Ziff. 1) reduzierung, etc. mit punktuellen baulichen Veranderun-
gen wie z.B. Ful3gangeruberwege.
A2 Umgestaltung Kreuzungsbereiche Entscharfen von Gefahrenstellen durch bauliche Umge-
Windsheimer Stral3e / Friedenseiche- | staltung.
platz / Schlo3gasse (Ziff. 2) Verlangsamung des Verkehrs durch Verringerung der
Fahrbahnbreiten und Geschwindigkeitsreduzierung.
FuRgangeriiberwege zur sicheren Uberquerung fur die
FuRganger.
B Malnahmen im 6ffentlichen Raum / Freiflachen
B1 Umgestaltung Friedenseicheplatz / Optimierung der Verkehrsfihrung.
Bergeler Stralie (Ziff. 3) Aufwertung Platzraum durch Neugestaltung.
Starkung der Einzelhandelsnutzung durch attraktive Ge-
staltung der Vorbereiche und der Gehwegfiihrung, wo
maoglich zusatzliches Parkplatzangebot.
B2 Umgestaltung Rodgasse / Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und Aufwertung des
Erbsengasse (Ziff. 4) Wohnumfeldes.
Wohnumfeldvertragliche, verkehrsberuhigende Mal3nah-
men.
B3 Umgestaltung Straizergasse (Ziff. 5) Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und Aufwertung des

Wohnumfeldes.
Wohnumfeldvertragliche, verkehrsberuhigende Mal3nah-
men.
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B4 Umgestaltung Obere MarktstraRe Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und Aufwertung des
(ziff. 6) Wohn- und Geschéftsumfeldes.

Wichtiges Verbindungsstiick zwischen Marktplatz und
Friedenseicheplatz, wohnumfeldvertragliche, verkehrsbe-
ruhigende MalRnahmen.

B5 Aufwertung des Bachlaufs entlang der | Sichtbarmachen des bereits umgestalteten Bachlaufs
Rothenburger StralRe (Ziff. 7) (Sulzbach), durch teilweisen Verzicht bzw. Reduzierung

der Heckenbepflanzung.

B 6 Umgestaltung und Aufwertung Rat- Ergénzen und Verbessern der bestehenden Freiflachen-
hausumgriff (Ziff. 8) gestaltung im Umgriff des Rathauses.

Beseitigung des provisorischen Parkplatzes auf der Riick-
seite des Rathauses.

Aufwertung der historisch bedeutenden stadtrdumlichen
Situation i.V. mit Nutzungsangeboten / Intensivierung.

B7 Umgestaltung und Aufwertung Umgriff | Aufwertung der historisch bedeutenden stadtraumlichen
Rolmduhle (ziff. 9) Situation.

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat.

B8 Wegeanbindung Seniorenzentrum Schaffen einer attraktiven Fu3wegeverbindung innerhalb
(Ziff. 20) des Grinzugs zwischen Seniorenzentrum und Stadtmitte.

B9 Schaffen und Verbesserung der Verbesserung der fuBlaufigen Verbindung zwischen Kern-
Wegeverbindungen zwischen Kern- stadt und Wohnsiedlungen.
stadt und Wohnsiedlungen

B 10 | Schaffen und Verbesserung der Verbesserung der Anbindung an die Naherholungsberei-
Wegeverbindungen zwischen Kern- che.
stadt und Grinrdumen Erlebbarmachen des historischen Stadtgrundrisses.

B 11 | Erhalt und Wiederherstellung der Aufwertung der Wohnqualitét durch Schaffen von Freibe-
Grunrdume in den Blockinnenberei- reichen auf den Grundstiicken bzw. Beziige zu Freiberei-
chen chen

C Bauliche Maf3nahmen

C1 Modernisierungen und Instandsetzungen

C 1.1 | Energetische Sanierung (Teilmoderni- | Zur Minderung des Energieverbrauchs und des CO%
sierung) von Gebauden Ausstol3es i.V. mit der Entwicklung eines energetischen

Gesamtkonzepts
C 1.2 | Umfassende Modernisierungen von Revitalisierung der historisch wertvollen Gebaudesubstanz

Gebauden

i.V. mit einer Nutzungsintensivierung
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C2 Umnutzung / Umbau / Erganzungsmafnahmen

C 2.1 | Neuordnung und strukturelle Verbes- Aufwertung der Wohnqualitat.
serung i.V. mit Teilentkernung, Um- Nutzungsintensivierung der Nebengebaude.
nutzungen, Erschlie3ung Abbruch verzichtbarer und untergenutzter Nebengebaude

zugunsten von Freibereichen auf den Grundstticken.

C 2.2 | Neuordnung und Nutzungsénderung Umnutzung bzw. Nutzungsintensivierung von Nebenge-

b&uden bzw. Ersatzbauten.
Bewahrung und Erhéhung der Nutzungsvielfalt.
Starkung der Wohnnutzung.

C 2.3 | Umnutzung / Umbau / Erganzung Ergénzen der fehlenden Raumkante entlang der Unteren
Mit Schwerpunkt Handel- und Dienst- | Rathausgasse.
leistungsnutzungen Stérkung des Einzelhandelsschwerpunktes Marktplatz und
(ziff. 10) Ergénzen des Versorgungsangebotes, z.B. mit Markthalle

oder Dorfladen

C 2.4 | Sanierung und Umnutzung mit 6ffent- | Erhalt und Sanierung des Denkmals Marktplatz 6 mit
licher Nutzung + Wohnen Rickgebaude z.B. Bicherei, Teilabbruch.

(ziff. 11) Abbruch Geb&ude Obere Rathausgasse 1.
Aufwertung der bedeutenden stadtrdumlichen Situation in
unmittelbarer N&he des Rathauses.

C 2.5 | Umnutzung / Umbau Untere Markt- Umnutzung / Umbau des ehemaligen Stallgebaudes in ein
stral3e 4 (Ziff. 12) Werkstatt-Café, ggf. mit Ferienwohnungen.

Attraktive Erweiterung des Tourismusangebots.

C 2.6 | Umnutzung / Aktivierung Hirschen- Umnutzung eines Hofes bzw. der Nebengeb&ude in eine
gasse (Ziff. 13) Radherberge.

Attraktive Erweiterung des Tourismusangebots.

C 2.7 | Umnutzung Scheune Rodgasse 15 Umnutzung Scheune z.B. in Pferdehof / Reithalle mit Nut-
(ziff. 14) zung der angrenzenden Griunflachen als Pferdekoppel.

Attraktive Erweiterung des Tourismusangebots bzw. fur
die ortliche Jugend.

C 2.8 | Umnutzung / Umbau Rodgasse 3 - 5 Neuordnung und Umnutzung / Umbau mehrerer Be-

(Ziff. 17) standsgebdude z.B. zu ,Besonderem Wohnen®, z.B.
Mehrgenerationenwohnen oder Betreutes Wohnen.
Erhalt der beiden Denkmaler Rodgasse 3 und 5.

C 2.9 | Sanierung und Umnutzung Hirschen- Sanierung und Umnutzung des kleinen Wohnhauses ne-
gasse 4 Nebengebdude in ,Handwer- | ben Hirschengasse 4 in Form eines Handwerksangebotes
kerstube® (Ziff. 19) fur interessierte Birger oder Touristen.

z.B. Présentation des ortlichen Handwerks oder traditio-
neller Handwerkskunst.

C Verbesserung / Aufwertung Wohnnut- | Verbesserung bzw. Aufwertung der vorhandenen Wohn-

2.10 | zung im Hornungswiesenweg (Ziff. 24) | nutzung durch Sanierung bzw. Erg&nzungsbauten.
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C3 Neubaumaflnahmen
C 3.1 | Neubau Arztehaus + Wohnen Sicherung der medizinischen Versorgung fiir die Zukunft.
Marktplatz 4 Erweiterung der Nutzungsvielfalt + attraktives Wohnen im
(Ziff. 15) Bereich des Marktplatzes.
C 3.2 | Erganzung / Erweiterung Senioren- Erweiterung des geplanten Seniorenzentrums bzw. Er-
zentrum ganzung durch Nutzungen, die mit dem Seniorenzentrum
(Ziff. 16) in Verbindung stehen, wie z.B. Fu3pflegepraxis.
C 3.3 | Neubau Blumenpavillon Ergénzung / Erweiterung fir den bestehenden Blumenla-
Windsheimer Str. 3-5 den, Verbesserung des Angebots im Bereich des Einzel-
(Ziff. 18) handelsschwerpunktes Friedenseicheplatz.
C 3.4 | Neubau besonderes Wohnen Ergénzende kleinteilige Wohnbebauung, z.B. als Betreu-
(ziff. 21) tes Wohnen.
D Sonstiges
D1 Einrichtung Wochenmarkt (Ziff. 22) Einrichtung eines Wochenmarktes (1-2 mal pro Woche).
Steigerung der Attraktivitat des Marktplatzes.
Verbesserung des Angebots an regionalen und frischen
Produkten in der Kernstadt.
D2 Umwandlung in Grunflache / Streu- Wiederherstellen des historischen Griungdrtels in Form
obstwiese bei Nutzungsanderung von Streuobstwiesen zur besseren Erlebbarkeit des histo-
(Ziff. 23) rischen Ortsrandes und zur Aufwertung des Images der
Stadt.
E MaRnahmen au3erhalb des Untersuchungsgebietes
E1l Sanierung Freibad Umfassende Sanierung und Modernisierung des Frei-
bads, Verbesserung des Sport-, Freizeit- und Touris-
musangebotes
E2 Erneuerung der Minigolf-Anlage Erneuerung der Minigolf-Anlage, Verbesserung des Frei-
zeit- und Tourismusangebotes
E3 Sportplatz Bewasserung mit Niederschlagswasser aus Riickhaltebe-

cken herstellen

Die in Klammern genannten Ziffern beziehen sich auf die Nummern im MalRnahmenplan.
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10. Kosten- und Finanzierungsubersicht: F  orderrahmen
Vorbereitende Untersuchung Menge | Einheit Kosten Kosten Kosten
/Kosten
€/ (m?% m® | Bemerkungen gesamt forderfahig nicht
Einheit |t,..) forderfahig
TE TE TE
C  Ubersicht
1. Vorbereitende Untersuchungen 30 30 0
2. Weitere Vorbereitung 45 45 0
3. Grunderwerb 85 85 0
4. Sonstige Ordnungsmafnahmen 3579 3.549 130
5. BaumaRnahmen 1.450 1.000 450
6. Sonstige MalRnahmen 0 0 0
7. Vergutungen 56 56 0
Summe Ausgaben 5.245 4.765 580
Summe Einnahmen 0 0 0
Finanzierungsbedarf 5.245 4.765 580
D Forderrahmen
Anteil Bund / Land 60 % 2.859
Anteil Stadt 40 % *1.906
nicht férderfahige Kosten *580
* von der Stadt aufzubringende *2.486
Finanzierungsmittel gesamt
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11.

11.1.

11.2.

Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
Ergebnis, Abgrenzung des Sanierungsgebiets

Der Bericht tber die Rahmenplanung kommt zu dem Ergebnis, dass im Untersuchungsgebiet stadte-
bauliche Missstdnde und Méangel vorhanden sind, die Sanierungsmal3nahmen erforderlich machen.
Die Voraussetzungen fur die formliche Festlegung als Sanierungsgebiet nach § 142 Abs. 3 BauGB
liegen damit vor.

Nach den durchgefihrten Untersuchungen und den gewonnen Erkenntnissen sollte die bisherige Ab-
grenzung des Untersuchungsgebietes (bisher ca. 36,7 ha) im Suden um eine Teilflache von ca. 3,7 ha
bis zum Hornungswiesenweg ergénzt werden.

Innerhalb dieser Erganzungsflache befinden sich zum einen zwei Mehrfamilienhduser, die einer um-
fassenden Sanierung bedirfen, da sie sich in einem schlechten Bauzustand befinden. Dies ist aus
Sicht der Sanierung wiinschenswert, da sie zu einer besseren Durchmischung des Wohnangebotes
beitragen und somit auch zu einer Durchmischung der Sozialstruktur.

Zum anderen liegt innerhalb der Flache ein landwirtschaftlicher Betrieb, der aufgegeben wurde und
zum Abbruch vorgesehen ist. Auf dem Nachbargrundstiick befinden sich ebenfalls ehemals landwirt-
schaftlich genutzte Nebengeb&ude in schlechtem Bauzustand. Auf den entsprechenden Grundstiicken
soll eine neue Wohnnutzung entstehen, die ebenfalls ein zusétzliches Wohnangebot im Innenbereich
fur unterschiedliche Nutzergruppen darstellt. Daftir sind hier eine Neuordnung der Grundstiicke sowie
eine Neuordnung der ErschlieBungssituation notwendig, um die bestehenden Missstinde zu beseiti-
gen und die gewinschte Wohnnutzung als Innenentwicklung zu ermdglichen.

AulRerdem befindet sich auf der Nordseite des Hornungswiesenwegs (westlicher Teil) ein weiterer
Neuordnungsbereich. Hier gibt es zum Teil brachliegende Grundstiicksflachen sowie auch schwierige
Grundstiickszuschnitte, die eine Neuordnung erfordern, um eine hier wiinschenswerte Erganzung der
vorhandenen Wohnbebauung zu erméglichen (Innenentwicklung).

Der Stadt Burgbernheim wird daher empfohlen, das Untersuchungsgebiet zuziiglich der Erweiterungs-
flache gem. Abgrenzungsplan als Sanierungsgebiet férmlich festzulegen. Das Sanierungsgebiet wird
mit einer GrolRe von ca. 40,5 ha fur die formliche Festlegung vorgesehen.

Die aufgezeigten MalRBnhahmen zur Umsetzung der stéadtebaulichen Erneuerung im Sanierungsgebiet
"Kernstadt" werden jeweils im Rahmen der Haushaltplanung geprift und entsprechend der finanziel-
len Mdglichkeiten Beriicksichtigung finden.

Die Sanierungssatzung "Kernstadt" wird in durch Anschlag an den Amtstafeln der Stadt Burgbernheim

ortsuiblich bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung wird die Sanierungssatzung rechtsverbindlich
(8 143 Abs. 1 BauGB).

Empfehlungen zum Sanierungsverfahren

11.2.1 Grundsatzliches

Das Baugesetzbuch (BauGB) kennt zwei Verfahrensarten fir die Durchfiihrung stadtebaulicher Sanie-
rungsmafRnahmen. Sie unterscheiden sich vor allem durch die Intensitat der MaRnahmen bzgl. der
Entwicklung der Bodenpreise, den Grundstiicksverkehr und geplante Neuordnungsmaflinahmen im
Sanierungsgebiet:

* "Umfassendes" Sanierungsverfahren — oft auch "klassisches" oder "herkémmliches" Verfahren

genannt
* "Vereinfachtes" Sanierungsverfahren.
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Die Entscheidung fir das eine oder andere Verfahren wird durch die Erkenntnisse aus den Vorberei-
tenden Untersuchungen vorbereitet und begriindet.

Neben den allgemeinen Vorschriften zum Stadtebaurecht im BauGB kommen in férmlich festgelegten
Sanierungsgebieten sanierungsrechtlichen Vorschriften zur Anwendung.

Beim "vereinfachten" Verfahren gibt es vier Varianten, unter denen dann die Stadt nach ZweckméaRig-
keitsgesichtspunkten wahlen kann.
11.2.2 Das "Vereinfachte" Verfahren

Wenn eine Sanierung entsprechend § 142 Abs. 4 BauGB im "vereinfachten" Verfahren durchgefihrt
werden soll, dann ist Gber die Anwendung des § 144 BauGB zu entscheiden.

Aus dieser Entscheidung heraus ergeben sich vier Varianten des "vereinfachten" Verfahrens:
Variante 1 Anwendung des § 144 Abs. 1 (Veranderungssperre) und

Abs. 2 (Verfigungssperre)
(mit Eintragung des Sanierungsvermerks)

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

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

Variante 4 volliger Ausschluss des § 144 Abs. 1 und 2

ohne Eintragung des Sanierungsvermerks

Die Anwendung der Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 hat einen Eintrag im Grundbuch von je-
dem im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiick "Sanierungsvermerk” zur Folge.

Wenn die Stadt zur Erleichterung der Sanierungsdurchfilhrung eine genaue Kenntnis tber alle Vor-
gange baurechtlicher, bodenrechtlicher und sanierungsrechtlicher Art erhalten mdchte, dann ist die
Anwendung der Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 u. 2 BauGB zu empfehlen.

11.2.3 Empfehlung zur Anwendung des "Vereinfachten" Verfahrens

Das Sanierungsgebiet ,Kernstadt* umfasst ca. 40,5 ha und ist ein Gebiet mit vielfaltigen, gestreuten
stadtebaulichen Misssténden.

Die Kernstadt soll als Standort fir das Wohnen erhalten und fortentwickelt und fir die private Infra-
struktur mit Einzelhandel und Dienstleistungen gesichert und gestérkt werden. Ein wichtiges Sanie-
rungsziel ist daher die Starkung der Kernstadt als Geschafts- und Dienstleistungszentrum. Daftr sind
die Mdglichkeiten der ErschlieBung, Andienung und Parkierung von besonderer Bedeutung. Weiteres
Sanierungsziel ist die Entwicklung funktionsfahiger Wohn- und Mischgebiete, insbesondere durch wei-
tere Verkehrsberuhigung und Umgestaltung der 6ffentlichen Raume.

Mit den o.g. MalRnahmenschwerpunkten wird nicht die Nachverdichtung und Umstrukturierung der
Kernstadt als Ziel verfolgt. Es geht es vorrangig um die Bestandsverbesserung und Aktivierung beste-
hender Gebaude, die Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse und den Erhalt und Verbesserung von
Freibereichen. Damit steht insbesondere die Erhaltung und Verbesserung des Bestandes im Vorder-
grund der Sanierung. Die vorgesehenen Mal3nahmen liegen in Teilen im o6ffentlichen Bereich (Ver-
besserung der stadtebaulichen Situation, der Verkehrsverhaltnisse, der Funktion des Gebietes und
des Umfelds). Diese notwendigen MaRnahmen dienen in erster Linie zur Stabilisierung der Kernstadt
und der noch bestehenden Versorgungseinrichtungen. Die vorgesehenen Erneuerungsmafinahmen
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bewirken daher voraussichtlich keine erheblichen Bodenwertsteigerungen. Neuordnungsmalnahmen,
die den Bodenwert beeinflussen sind nur in begrenztem Umfang vorgesehen. Sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhungen, die die Durchfiihrung der Sanierung erschweren oder behindern wiirden, sind
daher voraussichtlich nicht zu erwarten.

Durchgreifende Modernisierungen und Instandsetzungen und die energetische Erneuerung der Ge-
baudesubstanz sind ebenfalls ein wesentliches Sanierungsziel. Insbesondere die Umnutzungen
stadtbildpragender Nebengeb&aude mit einer nachhaltigen Nutzung stellt eine besondere Herausforde-
rung in der Sanierungsarbeit dar.

Einzelne Betriebsverlagerungen kénnen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Alle privaten
Mafinahmen sollen ausschlief3lich auf freiwilliger Basis und durch Anreizférderung erfolgen.

Aus den o0.g. Einschatzungen ergibt sich, dass die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der 8§ 152 — 156 BauGB nicht erforderlich ist. Sie sind deshalb auszuschliel3en.

Der Stadt wird daher vorgeschlagen, die Sanierung des Gebiets ,Kernstadt* im vereinfachten Verfah-
ren gem. § 142 Abs. 4 BauGB durchzufiihren.

Aufgrund der konkreten stadtebaulichen Situation im Sanierungsgebiet, der angestrebten Ziele der
Sanierung, der vorgesehenen MalRnahmen und die beabsichtigte Entwicklung im Sanierungsgebiet,
wie auch die Durchfiihrbarkeit der Sanierung und letztlich die nicht zu erwartenden Auswirkungen auf
die Bodenpreise wird der Stadt weiterhin vorgeschlagen, genehmigungspflichtige Vorhaben und
Rechtsvorgange im formlich festgelegten Sanierungsgebiet nach dem Vereinfachten Verfahren auf die
im 8§ 144 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB genannten Bestimmungen zu beschranken (Variante 1 unter Ziffer
11.2.2).

Mit der Wahl des Vereinfachten Verfahrens erfolgt keine Abschdpfung sanierungsbedingter Boden-
werterh6hungen (Ausgleichsbetrag). Dafir kommt jedoch das ErschlieBungsbeitragsrecht gem. § 20
ff. und 8 33 ff. KAG grundsétzlich zur Anwendung (Erschliel3ungsbeitrage).

Fur die Durchfihrung von stral3enbaulichen Verbesserungsmalinahmen muss daher vorab gepriift
werden, inwieweit die Kosten nach dem Kommunalabgabengesetz umgelegt werden kdnnen. Die
Durchfiihrung dieser Umgestaltungsmafnahmen kann durch die Erhebung von Erschliel3ungsbeitra-
gen erheblich erschwert werden.
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11.3. Vorschlag fur die Sanierungssatzung
Der Stadtrat der Stadt Burgbernheim hat am ......................... folgenden Beschluss gefasst:

Aufgrund von § 142 Absatz 3 Satz 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI: | S. 1509) und
Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI S. 796, BayRS 2012-1-1-1), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom
27. Juli 2009 (GVBI S. 400) erlasst die Stadt Burgbernheim folgende:

Satzung

der Stadt Burgbernheim Uber die férmliche Festlegun g
des Sanierungsgebietes "Kernstadt"

8§81 Festlegung des Sanierungsgebietes

1.1  Zur Behebung stadtebaulicher Missstédnde innerhalb des abgegrenzten Gebietes der Kernstadt von
Burgbernheim - fur deren Durchfiihrung Sanierungsmaflinahmen erforderlich sind - wird das in Absatz
1.2 und 1.3 ndher bezeichnete Gebiet hiermit als Sanierungsgebiet férmlich festgelegt.

1.2 Das Sanierungsgebiet mit einer Flache von 40,8 ha umfasst alle Grundstticke bzw. Teilgrundstticke
innerhalb der in beiliegendem Lageplan (Plan "Abgrenzung Sanierungsgebiet”, erstellt von FP7 am
24.07.2013) im Mal3stab 1: 3.000 abgegrenzten Flache.

1.3 Der Lageplan im Maf3stab 1:3.000 mit den duf3eren Grenzen des Sanierungsgebietes "Kernstadt" ist
Bestandteil dieser Satzung und kann im Bauamt der Stadt Burgbernheim wéhrend der allgemeinen
Dienstzeit von jedermann eingesehen werden.

1.4 Die Begriindung zur Satzung uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes "Kernstadt" im
vereinfachten Verfahren ist ebenfalls Bestandteil dieser Satzung und kann im Bauamt der Stadt Burg-
bernheim wahrend der allgemeinen Dienstzeit von jedermann eingesehen werden.

1.5 Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Grundstiickszusammenlegungen Flurstiicke ver-
schmolzen und neue Grundstiicke gebildet oder entstehen durch Grundstticksteilungen neue Flursti-
cke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung und des Sanierungsmal3nahmenrechts
(88 136 ff. BauGB) ebenfalls anzuwenden.

1.6 Das Sanierungsgebiet erhalt die Bezeichnung Sanierungsgebiet "Kernstadt".

§2 Verfahren
Die SanierungsmalRnahme wird im Vereinfachten Verfahren nach 8§ 142 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Die
Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156 a BauGB ist ausge-
schlossen.

83 Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB uber genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange finden An-
wendung.
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8§84 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemanR § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Burgbernheim, den ..................
Stadt Burgbernheim

Matthias Schwarz
Burgermeister

Hinweise:

1. Die Sanierung soll innerhalb von 15 Jahren nach Inkrafttreten der Satzung tber die formliche Festle-
gung als Sanierungsgebiet gemal § 142 abs. 3 BauGB durchgefiihrt werden.

2. Die Sanierungssatzung und die einschlagigen Vorschriften kbnnen wahrend der allgemeinen Dienst-
zeit von jedermann im Rathaus eingesehen werden.

3. Ferner wird auf Folgendes hingewiesen: nach § 215 Abs. 1 BauGB werden unbeachtlich
a) eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Ziffern 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort be-
zeichneten Verfahrens- und Formvorschriften
b) eine unter Bertcksichtigung des 8§ 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der Vorschrif-
ten Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und das Flachennutzungsplans und
C) nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwégungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegentiber der Stadt
Burgbernheim geltend gemacht worden sind. § 214 Abs. 2 Satz 1 BauGB gilt entsprechend, wenn
Fehler nach § 214 Abs. 2a BauGB beachtlich sind.

4. Mit der stadtebaulichen Planung wurde das Architektur- und Stadtplanungsbtiro Freie Planungsgruppe
7 in Stuttgart (Ansprechpartnerin: Dipl.Ing. Petra Zeese, Tel. 0711/96782-0) beauftragt. Dort und im
stadtischen Bauamt erhalten Betroffene und Interessierte weitere Auskunfte.

Ansprechpartner: Bauliche Beratung: Herr Neumann, Tel. 09843/309-26
Bei Fragen zur Forderung: Herr Rank, Tel. 09843/309-11
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