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Einleitung

Im Rahmen der Burgerbeteiligung im Projéktbenreuth B 4.0 / ISEK hab&nhdie Birgerinnen und Bur-

ger in Biigerforen und Biirgerwerkstatteneben derFreiflich@a | 2 T 82§ RR a t 2 #ieMitté))O 1 S NJ
auf Grund externer Anst63e auch mit der Entwicklung des alten Ortskerrig dissem Zusammenhang
auchmit dem Anwesen HauptstralRe &iner ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle,auseinanderge-

setzt.

Abbildung1: Anwesen HuptstraRe 7

Das markante Anwesen, dast seinem aus Sandsteinquatkeerrichteten Wohnhaus von 188ihd grofRen

Stall und Scheunengebduden eine beeindruckende Baumasse aufweist, zesitimelurch seine zentrale
Lage im alten Ortskern aus. Im rickwartigeler Hauptstral3e abgewandten Bereich verfligt es zum Wie-
senweg hin Uber eine groRere freie FlacRachdemesaus verschiedenen Griinden lange Zeit 2denkauf
stand, sollte es schlieRlich anrein Bautrager verauf3ert werden, der die Bestandsgebaude Hisiasi
denkmalgeschitzte Wohnhaus abgebrochen und das Aréllip neu geordnet und bebaut hattd®as
Wohnhaus wére somit aus seinem baulichen Zusammenhang gerissen und in einen neuen, letztlich belang
losen Kontext vormodernenWohngebauden gestellt worden. Dies hat im Gemeinderat im Rahmen des
Ortsentwicklungsprozesses eine intensive Diskussion hervorgerufen, die dann zu reeteimeitlichen
Votumdartber gefiihrt hat, dass die Gemeinde das Anwesen in Géanze erwirbt. Kaufpreii wothstigen
Konditionen des Erwerbs sind zwischen dem bisherigen Eigentimer und der Gemeinde verglitedet
Beschluss, der den Burgermeister beauftragt, den vereinbarten Kauf notariell abzuwitkelkber Ge-
meinderat am26.07.2016yefasst

Das vorligende Dokument fasst den aktuellen Diskussitend Uber die dem Objekt zugedachte Zukunft
zusammen. Es beschreibt den ortsentwicklungspolitischen und historischen Hintergrund, zeigt Nutzungsop-
tionen auf und versuchtie wirtschaftlichen und finanzielldmsungen zu objektivieren.
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1. Entwicklungspolitische und historische Bedeutung

a) Entwicklungspolitische Bedeutung fir die Ortsentwicklung

Im Zusammenhang mit dem geférderten Projekt BubenreuthcdEmtwurfsphaséhat der Gemein-
deratin seinem Leitbifizude/ ¢ KSYSY FSt RSNY o[ SoSyda dzyR a2 2Ky Sy«

. dzo SY NB dzil K X

... erhalt und steigert die Attraktivitdt des Ortes durch Schule, Kinderbetreuwmgs Frei-
zeiteinrichtungen, Gesundheitswesen, Handel und Gewerbe

... unterstitzt den Geschosswohnungsbait multifunktionalem, altersgerechtenvliet- und
Eigentumswohnraum.

Diesen Kernséatzen folgend hat der Gemeinderat sich in zahlreichen Sitzungen und Klaustren
mit dem Projekt HauptstraRé (H7) auseinandegesetzt.

Die vorlaufigen Ergebnisse des Biirgérd#eA f A 3dzy 3aLINRPT Sa4S&8 dzyR RSa RIN
GSy aiNRGSOldzZ AOKSY 9y GgAO]fdzy3aalz2yil SLliaag oL{9Yl
28.11.2015 aufgegriffen und sich anhand von Szenarien mit der weiteren Ortsentwicklung auseinan-
dergeSGT Gd LYy RSy 521 dzYSyd8ay Rawt f ¥ oAy A& &lisydgrR1 2 P & ¢
aktuelle Diskussionsstand festgehalten.

DasSzenaridir die Postelackefolgt der Idee einer polyzentralen Ausrichtung der Ortsentwicklung.

Neben der ausdriicklicheBtarkung der bestehenden Ortske6 S NF 2f 3G SAyS @2 NI dz&
% S A &&8vicklung im Bereich Postelackbtitte und Griinflachenverbindung mit dem Ziel, eine
a2NBFYyAaOK 3IS gErdgamzdng gebSbeideh Prfi@Noidd 5! () SN Bl Gdan-

0l dzSNB A SRt dzy 3 0Bamil soil eifeNAsataicHatabkiir yier Verbindungsrkung iiber
Infrastrukturmafnahmen (Fuind Radwege, Grinflachen, Busverkehr etmerstutzt werden.

Insbesondere im Kontext der mehrheitlichen Beschlussfassungrawicklung der Postelacker wur-
de Folgendes, das Anwesen HauptstralRe 7 betreffend, festgelegt:

9 Die historisch gewachsenen beiden Ortskerne (Bubenreuth Nord und Siid) werden mit Ein-
satz von Stadtebaufordermitteln gestarkt. Damit verbunden ist die Aufnainngdas Stadte-
bauférderprogramm, insbesondere mit dem Erwerb und deri&ang des Anwesens Haupt-
straBe7. Dort sollen Gemeinbedarfsnutzungen wie Biicherei, MuseBobenreutheund,
einMehf 6 SOT NI dz¥Y &a426AS ao{ 2T AFfSa 22KWREBY dladzBK &7
ITSYyaNrtS 9yigAO1fdzy3aaoo

1 Keine Verlagerung des Rathauses und sonstiger 6ffentlicher Einrichtungen auf die Postel-
acker.Die fur das existierende Rathaus in der Birkenallee eingeleiteten UmbaumalRnahmen
sowie der fur Szenario 2 fir die Postelackagedachte Planungshorizont schlie3en einen
Neubau im Entwicklungsgebiet auf absehbare Zeit aus. Aktueller Planungsstand ist, dass Ein-
richtungen der Gemeinde (z. B. Bibliothek, Museum) in das denkmalgeschitzte Objekt
HauptstraRe 7 (H7) mittelfristig ausgget werden.

! http://www.ew -bubenreuth.de/201412-11_B4o_W0-5-1_Master HR.pdf
2 http://www.bubenreuth.de/index.php?id=0,104

3 /1/ Niederschrift der Gemeinderatsklausur vom 28.11.2015

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

5 http://www.bubenreuth.de/index.php?id=1556,103&suche=
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Ein mdglicher Kauf des Anwesens beschéftifgin Gemeinderat bereits seit Januar 20Bgreits im
Méarz 2015 hat die Gemeinde eine Bebauungskonzeptostellen lassen. Neben dem Erhalt des
denkmalgeschitzten Wohnhauses wird die Scheune elienfaWohneinheiten umgewandelt. Die
rickwartige Freiflache folgt ddBebauungsform Doppelhaushalftentsprechend der Kette der Dop-
pelhaushalften im Wiesenweg. Der vorhandene Griingurtel bleibt erhalten.

Anfang Juli 2015atten sichneue Aspekte dadurchrgeben, dass von der Regierung von Mittelfran-

kennach einer Begehung des ObjektsZuge des B.o/ISEKProzessem Aussicht gestellt wurdes

in die Stadtebaufoérderung aufzunehmen, sollte es einer Nutzung als 6ffentliciveclEung zuge-

fuhrt werden kénnen und so eine stadtebaulich gewiinschte Starkung der Funktion d@steslt
bewirken.Im Dezember 2015 schlielRlidlligte der Gemeinderat iffentlicher Sitzungdie dafur
SNF2NRSNI AOKS a23SylyyidS ao.eBRdsMdantichémiBSstahdty. 3a YA

In der Bauausschusssitzung im September 2@dide der Antrag eines Bautragers auf Vorbescheid
zur Bebauung des GrundstucksNr. 20, HauptstraRe 7/Wiesenweg wegen der umfangreichen zu
prufenden und abzuklarenden Eglpunkte zuriickgestellt.

Der folgende Auszug aus der Flurkazesgt die Lageler vorhandenerBausubstanz des Anwesens
sowie die nicht unproblematische Verkehrssituation und alle fir entsprechende Nutzungsformate zu
betrachtenden Nachbarschaften.

Abbildung 2: Auszug ausler Flurkarte

6/2/ Bebauungskonzeption Architekturbiiro Reichert
7/3/ TOP 103 der Gemeinderatssitmyivom 15.12.2015
8/4] TOP 4 der Bauausschusssitzung vom 22.9.2015

6



Planungsstand H7 V13

Betrachtet man den im folgenden Bild dargestellten Auszug aus der Stadtebaulichen Bestandsauf-
nahmé B 4.0ASEKso wird deutlich welche Entwicklungspotentilsich bei einer polyzentralefus-
richtung ergeben, die durch die Bereitstellung Offentlicher Strukturmafinahmen flankiert werden
missen. Der bereits oben zitierte Beschluss des Gemeinderats zeigliesssichmehrheitlichder
perspektivischen Entwicklungsstrategie flr Bubenreuthvimestist.

Der schwarz umrandete Bereich mattiden alten Ortskern. Die roharkierten Areale haben histo-
risch bedeutsame ortsbildpragende Baustruktur mit teilwelsgsemblefunktion. Das Anwesen/H
zahlt zu diesen Arealen.

~Hoffeld”
Entwicklungs-
potential
Gewerbe

i

Abbildung3: Auszug au8 4.0ISEKStadtebaulche Bestandsaufnahme Bubenreutiiord©

~

Bereits im dritten Burgerforutd (November 2014wurden studentische Entwiirfe zur Entwicklung

des alten Ortskernsnsbesondere des Anwesens Hauptstra3gezeigt und mit den Birgern disku-

tiert. Im Sommersemester 2014 haben die Studierenden Nicole Fromm und Stephanie Kern im Rah-
men des Masterstudiengangs deechnischerHochschuleNurnberg, Fakultat Architektyden Ent-

wurf HauptstraRe ¥ erarbeitet. Der Etwurf (sieheAbb. 4,S.8) berticksibtigt weder wirtschaftliche

noch baurechtliche Gegebenheiten und verstand sich als DenkmodelieflNutzung vorhandener
Bauststanz und Moglichkeiten der Maverdichtung.

9/5/ Auszug ausSEK Bubenreuth Plan 2

10/5/ 1ISEK Bubenreuth Plan 2 Potentiglé

1 http://www.ew -bubenreuth.de/html/3_buergerforum.html
12 hitp://Iwww.ew -bubenreuth.de/html/alter_ortsteil.html
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Abbildung4: Studentischer EntwurfAnwesen HauptstraRe 7

Abbildung5: Griingdrtel

Der studentische Entwurf zeichnet sich durch folgende Kernmerkauesie

1 Das existierende Ensemble wird erhalten und neuen Nutzungsformen zugefuhrt.
1 Die Erweiterungsbauten folgen der Kontur des existierenden Anwesens.

1 Alte erhalterswerte Strukturen werden mit modernen Architektureombiniert.
1

Der Grungurtel mit altemEidhienbestandzwischen den ehemaligen bauerlichen Anweaan
der Hauptstral3e und den gereihten Dagbpaushéalfteram Wiesenwegvird aufgegriffenund
mit einem Gebaudeum Abschlusgebracht

8
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b) Historische Bedeutung

Bubenreuth zeichnet sich durch zahlreiche deakgaschitzte Anwesen und schutzwirdige Ensem-
0fSa rtdzao® bSoSy RSYy hoaS1adSy AY {NRSy @2y . dzoSy

OKSyYyLX 4T YAG 58Syl YNESNYy dzyR . lFdzyoSaidlyRa 12y1 S
zahlreiche Denkmaler. Das felgle Bild zeigt die geografische Lage der Objekte.
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Abbildung6: Denkmaler Bubenreui-Nord!3

Die exponiertd_age des Anwesens Hauptstral3e 7 sowie die Liste der Denkmaler machen die Bedeu-
tung des Objekts im Kontext eines historischen Ortskerns deutlich. Zahlreiche Objekte in der Haupt-
stral’e denkmalgeschitzt oder nichtvurden in den letzten Jahrzehntgestaurert und renoviert,

und dies insbesondere unter dem Gesichtspunkt des Ensembleschubies. gilt insbesondere fir

die denkmalgeschitenh Anwesen HauptstraRe 1, 3, 11 ubdl Auchdie Eigentimerveiterer nicht
denkmalgeschitzteAnwesenan der HauptstraR@aben bei dem Erhalt ihnrddduserden Gedanken

des Ensembleschutzes umgesefzie Eigentimer waren und sind mehrheitlich dem Gedanken ge-
folgt, dass nicht nur das in der Regel geschiitzte Wohntsaunslern die Gesamtanlage den Charak-
1SN RS& «lsisiiitdeyi. h NIi a1 SNy

13/6/ Auszug aus dem Bayerischen Denksths
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BubenruthiastraR8 Wohnhaus Zweigeschossiger Landhausbau in redudiestorisierenden
Formen, 1912

HauptstralRe 1 Bauernhaus Zweigeschossiger giebelstandiger Sandsteinquaderbau mit S
dach, bezeichnet A1882i

HauptstralRe 3 Wohnstallhaus Zweigeschossiger Sandsteinquaderbau mit Walmdach und E
lastern, 1765

HauptstralRe 7 Bauernhaus Zweigeschossiger giebelstandiger Sandsteinquaderbau mit
Satteldach, bezeichnet A188

HauptstralRe 11 | Wohnstallhaus Eingeschossiger giebelstandigandsteinquaderbau, bezeichne
A1840in

HauptstraRe 14, | Gasthaus zur Bu- | Zweigeschossiger giebelstandiger Satteldachbau mit Sandste
Betzenweg 2 benruthia gliederung, 18Jahrhundert

Salettla, freistehender, eingeschossiger Mard&tindachbau,
18.Jahrhundert

Nebengebéaude, Fechtboden der Studentenverbindung Buber
hia, Eingeschossiger Sandsteinquaderbau mit Satteldach,
18.Jahrhundert

Einfriedung, Sandsteinquadermauer mit Torpfosten, vermutlic
gleichzeitig

Freigelande, gegen Bubenruthiastraftet axial begrenzt durch
spatbarocke Torpfeiler

HauptstralRe 24 | Katholische Kirche | Saalbau mit Satteldach und kraftigem Dachreiter mit Zwiebelz
St. Joseph satz, barockisierender Heimatstil, nach Planen von Joseph K¢
1925

Abbildung7: Liste derDenkmaéler Bubenreuth, Alter Okt

4 BayernAtlas
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DasoGutleind an der HauptstraBealte Hausnummer 1§etzt Hauptstralle 7)wurde zum ersten

Male 1580 erwéahnt, damals im Besitz von Veit Pauerschmidt. Nach zahlreichen Beshzelwead
Zerstorungen kam das Gebaude 1798 in den Besitz der Familie Schmitt. Aus dem Jahre 1811 wurde

das Gutwie folgt beschrieben: Dag/2 Ky KI dza A &aid ol 6SAINRAIT @2y { (SA)
und Scheune, Baoken und Holzschupfe. 88 wurde das Wbnhaus neu erbaut. Im Giebel des statt-

lichen Sandsteingeb&dudes befindet siem Baujahrstein mit den Initialend8 5 851 o0 W2 K| yy
Schmid).*

Abbildung8: Historisches Wohnhaus vom Innenhof aus

Die aus Sichtziegelsteinen erbaute eingeschossige Schetiratteldach dirfte ach Einschatzung

des Landesamts fur Denkmalpfle@@LfD)unter Verwendung eines wesentlich kleineren Vorganger-
baus Ende des 19. Jahrhunderts errichtet worden sein. In den folgenden Jahren wurde die Scheune
zweimal nach rickwarts végert, auch kam es bis in die jingere Zeit hinein zu mehrfachen, im
Einzelnen nur schwer datierbaren Uomd Einbauten im InneremAufgrund dieser Eingriffe ist das
bauzeitliche Erscheinungsbild der Scheune, das vermutlich auf das des Wohnhauses aligestimm
weder im AuRReren noch im Inneren mehr erkennbar. Die Scheune wird daher nicht als Denkmal be-
trachtet, auch wenn ihr durchaus ortsbhildpragende Bedeutung zukothmt.

DerVerbindungsbauzwischen Wohnhaus und Scheusmwie¢ in dessen Verlangerungder Anbau
an der NordostEcke des Wohnhauses sind einem spéteren Zeitpunkt errichtet wordemd (des-
halb) aus der Sicht des Denks@hutzes nicht schitzenswei&leichwohl ist darauf hinzuweisen,
dassbeide Gebaudeteile nach dem Zweiten Weltkrieg fur einglédey Instrumentenmachern als
Wohn und Arbeitsstatte gedient haben.

BktTk a5AS DSAaOKAOKGS RS& 52NFSa . dzoSYNBdziKas { @ cykcd
auf 1881 datiert, ebensowirdd€@ YAt ASyyl YS RS& 9NbBI dzSNB a262Kf YAl af
angegeben, wobei letztere Schreibweise nachweislich zutreffend ist.

16 EMail des BLfD, Herr Dr. Gattinger, an das LRA ERH, Herrn Frohlich, vom 11.06.2015
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2. Mdgliche Nutzungen

In der Diskussion um den Erweund die weiteren Nutzungedes Anwesens/urden und werden im
Rahmen des Ortsentwicklungsprozesses in der Offentlichkeit und im Gemagingerschiedene
Madglichkeiten erdrtertdie unterschiedliche politische und wirtschaftlicAeffassungerverkérpern.
Schon in der Frage des Erwerbs des Anwesgerdlistandig, teilweise oder Uberhaupt nichtbe-

stand innerhalb des Gemeinderats zunachsnkéonsens. Kooperationsmodelle, das Anwezen
sammen mit Dritterzu erwerben (darunter auch kommunale Wohnungsbauunternehmen und sons-
tige Bautrdger)um es dann verschiedenen, aber aufeinander abzustimmenden Nutzungen zuzufih-
ren, haben siclaus bauplanungrechtlichen Grinden (siehe Nr. 3 al8. sowiewegen absehbarer
Nutzungskonflikt€Nr. 3 e, S23) undkonkurrierenden Platzbedartsinsbesondere um den Innenhof

und den Gebaudeabstand Neubau/Bestaymlsnicht realisierbar erwiesen.

Zwischenzeitlich hat der Gemeinderatrirchtoffentlicher Sitzung beschlossen, das gesamte Anwe-
sen zu bestimmten Konditionen zu erwerben; der dartiber abzuschlieBende Notarvertrag wird gerade
vorbereitet!’

Abbildung9: Gesamtanwesen H7

"Die Tatsache als solche, dags Gemeinderat den Kauf des (gesamten) Anwesens beschlossen hat, kann hier
aus der nichtoffentlichen Sitzung berichtet werden, da weder die Konditionen des Erwerbs, insbesondere der
vereinbarte Kaufpreis, noch der Verkaufer genannt werden, insoweit aise IRUcksichten auf berechtigte
Anspriche Einzelner im Sinne des Art. 52 Abs. 2 der Gemeindeordnung entgegenstehen.

12
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Nachfolgend sollen die in Erwagung gezogenen Nutzungerestetly und ihre Realisierungsmdg-
lichkeiten betrachtet und das Fir und Wider einzelner Nutzungen und deren Priorisierungen sowie
die Fragereiner mitder Finanzkraft der Gemeinde in Einklang stehenBaranzierung dokumentiert
werden. Damit soll dem Gemaealarat eine Entscheidungshilfe an die Hand gegeben werden, die der
Entwicklung Bubenreuths als einem mittehd langfristig prosperierenden Ort gerecht wird.

a) Nutzung als (sozialer) Wohnraum

Der gesamte bestehende Gebaudekomplex und der rickwartige unbelézuindsticksteil konnten

zum Wohnen Verwendung findeWorschlage zum Umbau und zur Erweiterung der Scheune sowie

zur Bebauung des riickwartigdreien Grundstiicks liegen sowohl von der Technischen Hochschule
Nurnbergals auch von Bautragemdarunter aut offentliche kommunale Wohnungsbauunterneh-
mencv2 NP 9AY Ay CNI 3IS | 2YYSy RS Rdutcggevirtschaftlid Mllerr 2 Ky dzy =
dings nur dann realisierbar, werausschliel3licmeue Gebaude mit drei Vollgeschossamd einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von moglichst tGbewvdr@irklicht werdenkdnnen, was aus baupla-
nungsrechtlichen Grinden wohl nicht méglich iselie dazu nachfolgend die Ausfiihrungen zu den
bauplanumsrechtlichen Rahmenbedingunge¥r,. 3a, S.18); die zunachst stark interessierte und in

die Planungen eingebundene GEWOBAU Erlangen hat sich aus diesen Griinden von dem Projekt ver-
abschiedet.

b) Nutzung als Wohnraum fur Flichtlinge

Einerelativ kurzfristig und kostenglinstig zu realisieredigtzung als Wohnraum fur Flichtlinggt

ebenfalls denkbar, allerdings nur, soweit dazu keine gréReren Umbauten erfolgen ngigssemn

nach nur im vorhandenen Wohnhaus und im Obsg®ss des Verbindungsbaus, nicht dagegen im
Bereich der Scheune und im Erdgeschoss des Verbindungsbaus. Dass die Realisierung fiir den ge-
nannten Zweck kurzfristig und kostengunstig erfolgen muss, hat férderrechtliche Griinde, wie nach-
folgend unter Nr. 3 (S.21) ausgefihrt wird.

c) Offentliche Nutzung fiir eine Kindertagesstatte

Momentan besteht kein Bedarf nach weiteren Kindertagesstatten. Es ist aber erklarter gYiBéird
gerschaftund des Gemeinderats, dass das Gebiet Postelacker demnéachst entwickelt wird, wodurch
sich¢ innerhalb der nachsten funf bis zehn Jakreusatzlicher und dann anhaltender Bedarf ergibt.
Dieser kann im Krippemnd Hortbereich mit der vorhadtenen Kapazitat wohl gerade noch gedeckt
werden, ausgeschlossen ist dies aber auf jeden Fall fir den Bereich der Kindergéarten, die bereits heu-
te vollstandig ausgelastet sind.

Der Standort wére fur einen Kindergarten sehr gut geeignet: Erstmals ware eéierdé@rien vom
gesamten nordlichen Ortsteil aus ful3laufig erreichbar. Ein Kindergarten an diesem Standort wirde
zudem den Kindergarten St. Marien entlasten, was erforderlich ist, damit dieser dann die Kinder aus
dem benachbarten Bereich Postelacker aufnehrikann.

Denkbar wara Umnutzung und Umbau der Bestandsgebdude ebenso wie ein Neubau auf dem
rickwartigen Grundstucksteisiehe Abbildung.14). Fir zweigruppige/dreigruppige Kindergéarten ist
von folgenden Flachenansatzen auszugehgegébenenfallsmoch réher zu untersuchen bzw. zu
bestatigen)Haupt und Nebennutzflachen: 400%500 m?, AuRenbereichsflaches00m%750 m?.
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Abbildung10: Méglicher Standort eines neuen Kindergartens; Flache fur einen Neubau schwarz umrandet

d) Offentliche Nutzung fiir ein Museum

In der Vergangenhett insbesonderén den letztenl5 Jahrerg hat der Gemeinderat immer wieder

betont, der Bedeutung Bubenreuths als eines von zwei Zentren des Streichinstrumentenbaus in ada-
quater Weise gerecht werden und dazu entweder ein Musewu errichten oder desen Einrich-

tung nach Kréafteriordern zu wollen Zuletzt hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 07.05.2013
SAYySy DNMzyR&al (i1 0Sa0Kfdzaa 3ASFraadz 62y OK SN RAS
Errichtung eines neuen Museumstarstiitzt.® Vor diesem Hintergrund ist zu prifen, ob sich das

Objekt H7 fur den genannten Zweck eignet.

Das vomVerein Bubenreutheunbisher grob konzipierte Museum soll seine Schwerpunkte im Hin-
blick auf die historische Situatiomnr Bubenreuth in den Beighen Musik und Integratiogetzen.

18/8/ TOP 38 der Gemeinderatssitzung v6m05.2013
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Der Vereingibt den Flachenbedarf fir ein Museum mit erfertichem Depot mit zwischen rund
440m?> O A YAYAYL f dn? odayARRSMmtbevon yd 5FNAY SyakKlfdSy
(250m2min/350 m? idl), ein Depot (14Gn%/200 m?) und ein BistreBereich (nur in der Ideadlésung:

50 m? und mehr, je nach weiteren Funktionen des Bereichs, etwa Musshop3!®

aOY¢

Die Beratungsstelle fiir die nichtstaatlichen Museen in Bayern, Herr Dr. Lohr, d¢rdabt&nwesen
prinzipiell fir geeignetesder beschriebenen musealéwutzung zuzufuhrenvorteilhafterweise hat
die ehemalige Hofstelle Uberdies einen Bezug zum Instrumentenbau (siethdoNs. 1)1

e) Gewerbliche Nutzung durch Musikinstrumentenhersteller  und Sonstige

Ausstellungsraum, Anspielraum

Die museale Nutzung kénnte um einen Ausstellungsraum der Instrumentenhersteller erganzt wer-
den, in dem oder in einem benachbarten Raum ein Anspielen der Instrumente mdglich sein sollte.
Entsprechendes Interesse hat die Innstellvertretend fir die Hersteller bekunde®.

5AS DNI OGS RSa ! dzaaidStftdzy3aNldzyd oa{ K2gNBEYAO HAl
die des gesonderten Anspielraums mitr@5angegeben

Werksta tt en, Praxisraume fiir Freiberufler

Als weitere Nutzung NYS RAS . SNBAGaldSttdzyad @2y wNdzySy FNNJ
GSya Ay . SGNF OKG o-ui?l SN 18l GyNGGISSy al d2Qiky JoS{ND FLNAE G NHzY Sy
eine Existenz aufbauen mdchten. Der Platzbedarf wurde jedoch noch nicht quamtifizd richtet

sich wohl auch nach der Art des Betriebs.

Weitere Raume kdnnten an freiberuflich Tatige vermietet werden, etwa zur Verwendung als Praxis
fur medizinische oder ahnliche Zwecke.

f) Offentliche Nutzung fiir die Gemeindebiicherei

Die gemeindliche Riherei ist derzeit im Untergeschoss des Rathauses nur unzureichend unterge-
bracht. lhr steherdort lediglich73 m? fir den Ausstellungsund \erbuchungsbereich zur Verfligung,
wichtige Funktionsraume fehlen urdie Besucher nutzen den Eingangsbereich debdRatnterge-
schosses und die Rathaustoiletten mit

Eine Verlagerung der Blicherei konnte Platz fur zusatzliche und erstmals barrierefreie Baroraume im
Rathaus schaffen, die sich demnach insbesondere fir ein Birgerbiro gut eignen wirden. Die Leitung
der Bluclerei steht einem moglichen Umzug in das Objekt H7 jedoch skeptisch gegeniiber und ver-

weist darauf, dass der bisherige Standoessererreichbar in der geografischen Ortsmitte und naher

an der Schule liegf Schuler sind bisher diait Abstandgrof3te Nutzegruppe.

Vsiehe: etaillierte Aufstellungles Vereins Bubenreutheum vom 28.07.2016
20 siehe: Schreiben der Streiolnd Zupfinstrumentenmacheinnung, Herr Innungsobermeister Giinter H.
Lobe, vom 22.08.2016
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Die Bicherei gibt ihren Flachenbedarf mit 160bis 270m? ar?>.Der obere Wert errechnet sich aus
dem Richtwert von 3@? pro 1.000 Medien bei derzeit in der Blicherei vorhandenen 9.000 Medien.
Enthalten sind die Bereiche: Eingang, Verbuchurggrivation, Zeitungen und Zeitschriften, Stébern

die verschiedenen Ausleihbereiche (Belletristik, Sacil Fachliteratur, Kindeund Jugendbiicher)

und Verwaltungsraume (Biraind Arbeitsraum, Sozialraum). Nicht enthalten sind Lesecafé, Veran-
staltungsberéh und die Nebennutzflachen (Toiletten fir Besucher, auch fir mobilitatseingeschrank-
te, und fiir cas Personal sowie Abstellrauih)

Die Landesfachstelle fur das offentliche Bibliothekswesen erachtet das Erdgeschoss der Scheune
prinzipiell fir geeignet, eden genannten Nutzungen zuzufihren. Sie sieht den etwaig ungunstigeren
Standort ausgeglichen, wenn der Buicherei deutlich mehr Platz zur Verfliigung.steht

g) Kombinierte 6ffentliche Nutzung Museum und Bucherei

In den Angaben zum idealetéEhenbedarf des Musens sind Uber 300> gemeinsam mit der Bi-
cherei zu nutzendeHaupt und Nebennutzflacheenthalten, darunter ein Raum flir Sonderausstel-
lungen (150m?), Eingangsbereicmit Garderoben und SchlieBfachanlageoyer und Bistro. Dazu
kdnnte ein Anbau an der Salmee als Neubau errichtet werden, der die von Blicherei und Museum
gemeinsam nutzbaren Raume des Eingangsbereichs sowie des Veranstalhd@ewirtungsbe-
reichs aufnimmt.

Eine kombinierte Nutzung fllveide Einrichtungen oder aber die Zusammenfihrung vonsétun

und Bucherei zu einer Einrichtung kénnte Synergien und dartber hinaus auch eine gegenseitige Star-
kung der beiden Funktionen bewirkebiese Einschatzung wird (bereinstimmend von der Bera-
tungsstelle fur die nichtstaatlichen Museen in Bayern und dedésfiachstelle fiir das 6ffentliche
Bibliothekswesemetroffen.

h) Offentliche Nutzung als (integrativer) Burger  treff

Grundkonzept, multifunktionale RAume, Gastronomie

Ein Raumkonzept liegt dafir noch nicht, auch nicht ansatzweise vor. Allerdings dranghsiér-e
weiterung der oben unter Buchst. lgeschriebenen kulturellen Nutzung um soziale Aspekte und ei-
nen erweiterten Gastronomiebereich geradezu auf: So sinden Angaben zum idealen Flachenbe-
darf des Museumsauch 350 m? multifunktional verwendbarerBereicheenthalten (z.B. Versamm-
lungsrdume) die ausdricklich auch von Vereinen und der Jugendmusikstatte sowie flr sofstige
anstaltungen der Gemeindgie Empfange, Sitzungen, Tagungen Homzertegenutzt werden kdnn-
ten.

Ein Burgertreff sollte auchtegrativ wirken. Dies ware in einem Betriebskonzept zu besigtitigen.
In den Treff misstewangslaufig auctier Innenhof als Aktionsflache einbezogen werdgrhe auch
Abbildung nachste Seite).

2l siehe: Grobkonzept der Blichereileitung, Frau Barbara Willers, vom 02.08.2016

22 siehe: Konzept fur Bibliotheken der Grundversorgumglaiiert, mit angefligtem Raumprogramm

sowie sehr ausfihrlich und detailliert:

/9/ Handreichung zu Bau und Ausstattung Offentlicher Bibliotheken

Zsiehe: Besuchsbericht der Landesfachstelle fir das offentliche Bibliothekswesen, datiert 04.04.2016
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Burger-AOAT EAOh n"1 @0

Vorgeschlagen wurde vom ArbeitskreifNIi &8 Sy G g A O1 f dzy 3 | dzOK RS f K SWEIG @F
Dariiber hinaus kénnten mit dem Birgertreff auch sonstige kiinstlerische Aspekte Berticksichtigung
T A y RB®Nffir &Verke von Jirgen Teller).

Abbildung 11 Denkbarer Nutzungsbereich fiir MuseurBucherei, Burgertreff rot umrandet
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3. Rahmenbedingungen und Restriktionen

a) Planungsrechtliche Vorgaben

Eine kleinere Teilflache des nérdlichen unbebauten Grundsticksteils befindet sich im Geltungsbe-
NBAOK RSa . Sol dzdzy 3a LY I yBubenréuth(Sehedyhin&cHsteSeeB'NI DSYSA Y R

Der Bebauungsplan setzt das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet gefnéd@r &lamals geltenden
Baunutzungsverordnung von 1977 (BauNVO 1977) fest. Nach Abs. 2 dieser Vorschrift sind dort neben
Wohngebauden (Ab2 Nr.10  dz®l &® | dzOK «a! yf | 3 Sy NFNNEsai® Woed £ S %4
insbesondere auch Kindergarten zahlen.

Dem Bebauungsplan sind fiir den Bereich sidlich des Wiesenwegs zwei Planungsgrundséatze zu ent-
nehmen:

1 Es soll dort eine einheitlich ausgerichtetajyingend zweisttckige Bebauung erfolgen.
1 Der Griinzug, der die historische Ortsgrenze zur ehedem freien Flur mit alten Eichen markiert
(die auf dem Grundstiick H7 allerdings fehlen), soll erhalten werden.

Diesen Grundsatzen folgend gibt der Bebauungsplaga Biaulinie feswor (rote Linie), auf die die

zum Wiesenweg hingewandte Gebaudefront zu setzen wére. In Vollzug des Bebauungsplans wurden
die bereits errichteten Doppelhduser allerdings einheitlich um einige Meter von der Baulinie in die
Tiefe der Grundsicke hinein abgeriickt errichtet. Ein neues Gebaude auf dem Anwesen hétte diese
neu gefundene Linie ebenfalls zu bericksichtigen. Mit der riickwartigen Baugrenze (blaue Linie)
ergibt sich ein Baufenster von rund 208.

Da das Grundstuck fur eine Doppelhagishuungzu schmaivare, siehtder Bebauungsplaauf dem
Grundstiuckdie Bebauung mit einem zwingend zweigeschossigen EinzelhauderdBebauungsplan

selbst setzt weder eine Grundflachenzahl (GRZ) noch eine Geschossflachenzahl (GFZ) fest. Diese er-
geben sib aus der zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans geltdBal@dVQL977.

Nach diesebetragt die Grundflachenzahl 0,4 und die Geschossflachenzaliél,8ollstandiger Aus-

nutzung dieser Obergrenzen lasst sich folglich innerhalb208sn? groen Baufensters eirkEinzel-

hausmit zwei Vollgeschossaimd einer Gesamtgeschossflache von #@tuf der Baulinie am Wie-

senweg verwirklicherEine dartiber hinausgehende Bebauung mit Neubauten ist auf dem gesamten
freien Grundstiick grundsatzlich nianiiglich.

Mit dem Landratsamt wurde die Frage diskutiert, ob von diesen relativ einschrankend erscheinenden
planungsrechtlichen Vorgaben abgewichen werden kdnnte, insbesondere um auf dem Grundstiick
SAYS Dbl OK@BSNRAOK{Gdzy3 1 dz oa XbonkrétinS§ Auge gefasst ywalzgided 6 | dz
dreigeschossige Bebauung in bis zu zwei Baukorpewnch aul3erhalb des Baufenstarsnit einer

GFZ von mindestens 1,0ie hatte zahlreicheBefreiungen(§ 31 Abs2 BauGByon den beschriebe-

nen Festsetzungen des Bebauuplgss erfordert, die das Landratsamt, da es die Grundzige der

Planung des geltenden Bebauungsplans und nachbarliche Interessen beriihrt bzw. verletzt sah, nicht

in Aussichtstellten konnte. Eine Anderung des Bebauungsplanst einem (vorhabenbezogenen)
Bebalzdzy 3a LX 'y {11 yydS SoSy¥Flrtfta ¢2Kf 'y RSY tNRofSY
tem nicht so dicht bebaute Umgebung scheiterauchdarauf hat das Landratsamt hingewiesen.

24/110/BSO0 F dzdzy 3aLX Iy a2 ASaSysS3a RSNI DSYSAYRS . dzo Sy NB dzi K
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Abbildung 12! dza 1 dz3 | dz& RSY . So6l dzdzy3aLX 'y a2 ASaSygS3a
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