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Anmerkungen:
Der Fachteil Verkehr im ISEK enthélt eine gekiirzte Fassung der ausfiihrlichen Dokumentation zu den Verkehrsuntersuchungen vom
Dezember 2020. Fiir detaillierte Darstellungen der Bestandserhebungen und Analysen wird auf diese Dokumentation verwiesen.

Aus Griinden des Urheberrechts (Bildrechte) wird in dem vorliegenden Bericht weitgehend auf die Verdffentlichung von Fotos
verzichtet, auf denen einzelnen Personen erkennbar sind. Dies betrifft insbesondere die Beschreibung der Gremienarbeit und Beteili-
gungsschritte.

Ausnahmensweise werden Fotos von offentlichen Veranstaltungen verwendet, bei denen gemiB §23 KunstUrhG eine Zustimmung der
abgebildeten Personen vorausgesetzt werden kann.

Die Schreibweise des Evaluationsberichtes versucht einer geschlechterbewussten Sprache gerecht zu werden. Aus Griinden der
besseren Lesbarkeit wird an einigen Stellen jedoch auf eine Differenzierung in eine mannliche und weibliche Formulierung verzichtet.
Die gewdhlten Formulierungen umfassen in diesen Passagen dennoch Ménner, Frauen und Diverse gleichermaBen und sollen auch in
diesem Sinne verstanden werden.
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von Bund, Landern und
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1. Integriert denken!

Inhalt und Ziel eines ISEK

Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzepte
haben sich in den vergangenen Jahren zunehmend
als belastbare Planungsgrundlage im Rahmen der
Stadt- und Gemeindeentwicklung etabliert.

Sie ordnen sowohl thematisch als auch rdumlich
die drangenden Aufgaben der Ortsentwicklung.
Zugleich arbeiten die Konzepte aufgrund ihrer
interdisziplindren Herangehens- und integrierten
Betrachtungsweise wesentliche Zusammenhédnge
und Abhdngigkeiten in der Stadt- und Gemein-
deentwicklung heraus. Steht eine Kommune vor
umfangreichen stddtebaulichen, funktionalen und
sozialstrukturellen Erneuerungsaufgaben, kdnnen
mit Hilfe eines ISEK Lésungsansdtze erarbeitet
werden.

Nach der Verwaltungsvereinbarung (VV) zur
Stadtebauforderung gilt ein integriertes stadte-
bauliches Entwicklungskonzept als Fordergrundlage
fur sdmtliche Programme und Fordermittel der
Stadtebauforderung (BMUB 2016). Beabsichtigt
also eine Kommune, Fordermittel fir Aufwer-
tungsmaBnahmen in Anspruch zu nehmen, ist das
Erarbeiten eines ISEK zwingend erforderlich.

In die Erstellung eines ISEK sind die Offentlichkeit
sowie die Burgerinnen und Blrger in geeigneter
Weise einzubinden.

Rechtliche Grundlagen

Ein ISEK kann ein wichtiges und hilfreiches Steu-

erungsinstrument zur Auslibung der kommunalen

Planungshoheit und eine hilfreiche Entscheidungs-

grundlage fir die Politik sein.

Eine rechtliche Fundierung erfihrt das ISEK als

informelle Planungsgrundlage vor allem in:

e Ziffer 4.1.1 der Stadtebauférderungsrichtlinien

e der Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférde-
rung

® §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB (stddtebauliches Kon-
zept als informelle Planung)

Die Inhalte und Zielaussagen des ISEK sind als
besonderer Abwégungsbelang in der Bauleitpla-
nung zu berlcksichtigen, sofern das ISEK zum
Gegenstand einer ausdriicklichen Beschlussfassung
des Gemeinderates gemacht wird.

In Verbindung mit den §8140 und 145 BauGB
kdnnen in einem stddtebaulichen Rahmenplan
(oder einer sonstigen stidtebaulichen Planung
wie einem ISEK) die stadtebaulichen Sanierungs-
ziele einer Kommune dargelegt oder konkretisiert
werden.

.Ein ISEK ist ein gebietsbezogenes Planungs- und Steue-
rungsinstrument fir lokal angepasste Losungsansédtze und
kann insofern keine universell gultigen Patentrezepte bie-
ten. Mit diesem Instrument nehmen Stddte und Gemeinden
eine aktive und steuernde Rolle ein. Der konkrete Gebiets-
bezug bietet eine gute Grundlage fiir die problemorien-
tierte Losungsentwicklung und fordert die Kommunikation
und Kooperation zwischen den beteiligten Akteuren. Das
ISEK hat sich in der kommunalen Praxis als effektives Inst-
rument der Stddtebauférderung bewéahrt."

(BMUB 2016, S. 9)

Stddtebauliche Sanierung im

Markt Neunkirchen a. Brand

Der Markt Neunkirchen verfligt bereits (iber
Erfahrungen in der stddtebaulichen Sanierung und
der Stadtebauforderung. So konnten in den letz-
ten rund 30 Jahren mit finanzieller Unterstltzung
der Stadtebauforderung viele SanierungsmafBnah-
men erfolgreich umgesetzt werden.

Grundlage der stddtebaulichen Sanierung waren
vor allem die vorbereitenden Untersuchungen
fur Teile des Kernortes aus dem Jahr 1991 und



fur den Ortsteil Ermreuth aus dem Jahr 2002
(mit vertiefenden Untersuchungen im Jahr 2003).
Diese und andere Grundlagen (bspw. Einzelhan-
delskonzept) bedurften vor dem Hintergrund der
wirtschaftlichen, gesellschaftlichen und demogra-
phischen Verdnderungen einer Fortschreibung und
Aktualisierung.

Beide Sanierungsgebiete - Ortskern Neunkir-
chen a. Brand und Ermreuth - fallen unter die
so genannte Uberleitungsvorschrift des §235 (4)
BauGB. Danach sind alle Sanierungssatzungen,
die vor dem 1. Januar 2007 bekannt gemacht
wurden, bis zum 31. Dezember 2021 aufzuheben,
sofern keine andere Frist zur Durchfiihrung der
Sanierung festgelegt wurde.

Das ISEK beinhaltet deshalb zusétzlich eine Bilan-
zierung der bisherigen Sanierungstatigkeiten und
verfahrensrechtliche Empfehlungen zur kinftigen
stddtebaulichen Sanierung.

Paralle Qualifizierung und Berlicksichtigung kon-
kreter Planungen in der Ortsentwicklung

Ein integriertes stadtebauliches Entwicklungskon-
zept entsteht (zumindest in unserem Planungsver-
standnis) nur in seltenen Fallen in einem klaren
linearen Prozess.

Im Normalfall existieren im Rahmen der Ortsent-
wicklung auch bereits vor Erstellung des ISEK
zahlreiche ,Baustellen”. Der ISEK Prozess muss
diese Baustellen aufgreifen und in den Gesamtzu-
sammenhang der Ortsentwicklung stellen. Aufgabe
des ISEK ist es dann, einen Handlungsrahmen
aufzuspannen, der tber die Einzelfallbetrachtung
und den Einzelstandort hinaus rdumliche und
inhaltliche Zusammenhéange verdeutlicht.

So kann es im Verlaufe des Erarbeitungsprozes-
ses durchaus sein, dass neue Herausforderungen
auftreten oder bereits abschlieBend bewertet
geglaubte Vorhaben erneut diskutiert werden
mussen. Dieses Vor und Zuriick ist Teil der not-
wendigen Abwidgung zahlreicher EinzelmaBnahmen
in ihren Auswirkungen auf die gesamtortliche
Entwicklung.

Parallel zur Erstellung des ISEK mussten im Markt
Neunkirchen a. Brand in den Jahren 2018 bis

2020 unter anderem folgende aktuellen Planun-

gen und Verfahren begleitet und beriicksichtigt

werden:

® Neubau der Grundschule und Vorbereitung einer
Machbarkeitsstudie zum Grundschulstandort am
Deerlijker Platz

e Diskussion um einen mdglichen Neubau eines
Rathauses mit einer Verlagerung aus der Orts-
mitte heraus

e Konversion und Neubebauung des ehemaligen
Beton-Werks Hemmerlein

® gebidudebezogene Planungen (bspw. Gebiudean-
kdufe, geplante Freilegungen etc.)

Dartiber hinaus wurde nachtraglich eine vertie-
fende Verkehrsuntersuchung ausgeschrieben und
beauftragt (Beginn Anfang 2020). Die mdglichen
Varianten einer innerdrtlichen Verkehrsfihrung
sowie die sich daraus ergebenden Gestaltungs-
moglichkeiten im Ortskern sollten in ihren Konse-
quenzen Eingang in den stadtebaulichen Rahmen-
plan finden konnen.

Wesentliche Entscheidungen und Weichenstellun-
gen sollten zudem dem neuen Marktgemeinderat
vorbehalten bleiben, der im Mai 2020 seine kons-
tituierende Sitzung hatte.

Bilanz der bisherigen Sanierung

Neunkirchen a. Brand

In Neunkirchen a. Brand wurden von 31 MaBnah-
men, die in den vorbereitenden Untersuchungen
vorgeschlagen wurden, 24 umgesetzt oder zumin-
dest in groBen Teilen umgesetzt. Im Fokus stan-
den hierbei die Neugestaltung der Bereiche um
die Kirche und den Zehntspeicher, einige bauliche
SanierungsmaBnahmen sowie die Anlage verschie-
dener Entlastungsparkpldtze.

Bisher nicht umgesetzt wurden die geplanten
verkehrsberuhigenden MaBnahmen durch eine
StraBenraumgestaltung im Ortskern sowie die
Neugestaltung und Sanierung der Gassen und
AnwohnerstraBen. Diese MaBnahmen waren nach
dem Bau der Von-Pechmann-StraB3e als Entlas-
tungsstraBe vorgesehen, wurden aber aus ver-



schiedenen Griinden bislang nicht weiterverfolgt.
Ebenfalls wurden der FuBweg Forchheimer Stra-
Be-Friedhof und der FuBweg entlang des Brand-
bachs nicht umgesetzt.

Auf dem Priifstand stehen die Neugestaltung des
Hirtengrabens sowie ein dort angedachter Entlas-
tungsparkplatz. Hier missen zunachst die ver-
kehrlichen Auswirkungen der beiden MaBnahmen
untersucht werden. Die einstige Planung einer
Tiefgarage unter dem Zehntspeicher soll hingegen
nicht mehr weiterverfolgt werden.

Ermreuth

Die Sanierungsbilanz in Ermreuth fillt etwas
schlechter aus. Dies liegt zum einen daran,
dass das Sanierungsgebiet erst deutlich spater
beschlossen wurde, zum anderen an fehlenden

2. Beteiligen!

finanziellen Mitteln, um die MaBnahmen umzu-
setzen. So konnten mit Ausnahme einer Neu-
gestaltung von Teilen des Marktplatzes und der
Dachstadter StraBe keine weiteren MaBnahmen

im 6ffentlichen Raum umgesetzt werden. Neben
der Neugestaltung der HauptstraBe stehen hier
insbesondere noch die Sanierung des Roth-Hauses
und die Aufwertung des Synagogenumfelds auf
der MaBnahmenliste.

Bereits umgesetzt wurde die Einrichtung

eines Jidischen Museums. Saniert wurden das
.Schwarzhaupthaus” und in Teilen auch das Alte
Amtshaus. Da das Gebdude HerrnbergstraBe 9a
mittlerweile zurlickgebaut wurde, kann diese in
den vorbereitenden Untersuchungen formulierte
SanierungsmaBnahme aus der MaBnahmenplanung
herausgenommen werden.

Das ISEK als Prozess lebt von der Einbindung
der Entscheidungstriger und der Offentlich-
keit. Deshalb ist der Beteiligungsprozess ein
wichtiger Bestandteil eines ISEK.

2.1 Verwaltungsinterne Jours-fixes

Zur internen Abstimmung zwischen dem Pla-
nerteam und der Verwaltung fanden zahlreiche
Jours-fixes statt. Die Jours-fixes dienten insbe-
sondere der Vorbereitung der weiteren Vorge-
hensweise bezliglich der aktuellen Projekte und
Planungen in Bezug auf die Gemeindeentwicklung.

2.2 Lenkungsgruppe und Klausurtagungen

Die politischen Entscheidungstrager wurden dber
Zwischenprasentationen im Gemeinderat und in

den Ausschiissen Uber Ergebnisse informiert. Eine
intensive Diskussion der Inhalte fand im Rahmen
mehrerer Lenkungsgruppensitzungen und Klausur-
tagungen statt:

® 29. Januar 2019 1. Lenkungsgruppe

® 13. Mai 2019 2. Lenkungsgruppe

® 19. Mai 2020 Sachstandsbericht zum ISEK MGR
® 29. August 2020 1. MGR-Klausur

e 14. Oktober 2020 2. MGR-Klausur

e 28. April 2021 3. MGR-Klausur

Aufgrund der seinerzeit geltenden Abstands- und
Hygieneregeln als Folge der Corona-Pandemie
konnten die beiden Marktgemeinderatsklausuren
nur als Sondersitzungen und ,Plenumsveranstal-
tungen"” stattfinden.

Auf eine Workshop-Atmosphdre und die Arbeit in
Kleingruppen musste leider verzichtet werden.
Dennoch konnten viele ISEK-relevante Themen
vertiefend besprochen und erldutert werden.



2.3 Offentlichkeitsarbeit

Informationen Gber den ISEK-Prozess sind der
Homepage der Marktgemeinde zu entnehmen.
Unter anderem kdnnen dort die Dokumentationen
der Burgerbeteiligung sowie Sachstandsberichte \SEK A

fur den Marktgemeinderat heruntergeladen wer- %
den. Genannt werden auch die Ansprechpartner "“Mm,w";

it
o g

im ISEK-Prozess (Fachplaner und innerhalb der x;,,"”““
Verwaltung).
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2.4  Biirgerwerkstatten

Am 21. November 2018 fand eine Auftaktveran-
staltung zum ISEK-Prozess im Zehntspeicher im
Hauptort Neunkirchen a. Brand statt.

Prasentiert wurden erste Ergebnisse der Bestand-
serhebungen sowie grundsdtzliche Sachverhalte zu
den Themen ISEK und stddtebauliche Sanierung.
AnschlieBend fand eine Blrgerwerkstatt statt. Auf
einem Luftbild konnten Qualitdten und Mangel
verortet und mit den Planern diskutiert werden.
Auf Stellwanden konnten zu den Themenbereichen
e Stidtebau, Freiraum,

Bildung, Soziales, Daseinsvorsorge,

Image, ldentitat, Alleinstellungsmerkmal,

Lokale Okonomie,

Mobilitat, Verkehr, Energie und

e Tourismus, Freizeit, Kultur, Naherholung
Bewertungen (Was ist gut? Was ist weniger gut?)
sowie Anregungen und MaBnahmenvorschlage
hinterlassen werden.

Von den rund 100 interessierten Birgerinnen
und Biirgern wurden viele wertvolle Hinweise flr
Schwerpunktsetzungen in der weiteren Ortsent-
wicklung hinterlassen.

Die 2. Blrgerwerkstatt fand auf Anregung meh-
rerer Blrgerinnen und Burger am 25. Juli 2019
im Ortsteil Ermreuth statt. Bei schonstem Wetter
fanden sich rund 50 Biirger zu einem Ortsrund-
gang mit anschlieBendem Workshop ein.

Im Fokus standen unter anderem die bislang
durchgeflihrten SanierungsmaBnahmen sowie der
weitere Handlunsgbedarf im gréBten Neunkirche-
ner Ortsteil.

Am 5. Mai 2021 hat die Marktgemeinde eine vir-
tuelle Birgerbeteiligung Uber einen Youtube-Kanal
organisiert. Rund 250 registrierte Nutzer haben
sich zu der rund zweistlindigen Veranstaltung
zugeschaltet. Es wurde zudem ausgiebig von der
Méglichkeit Gebrauch gemacht, per Email Fra-
gen ins ,Studio” zu senden, die dann live vom
Biirgermeister und den ISEK-Planern beantwortet
wurden.
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e 52 inkl Neuestaltung des Umgrifs Ermoeuth

Neugestaltung Marktplatz ®
ikl Nebenstrafien

Gestaltung Platz an der Hauptstralie
{im Bervich Fulweg zur Pfamgasse)

Neugestaliung Umfeld Synagoge
und Wagnergasse

. . . Neugestaltung Dachstadter Strafle
im Ortsteil Ermreuth. ik, Spaing o ot cor Bt

Heugestaltung Anliegerweg

Eindriicke von den Birgerwerkstdtten, die jeweils mit guter Betei-

o)

ligung stattfanden. Rechts: Bewertung der SanierungsmaBnahmen

=

»

Fotos: Salm & Stegen, transform Neugestaltung der Randbereiche in der

" westlichen Hauptstralle

=

Neugestaltung der Randbereiche in der .
* Hauptstralie Im Ortskem

Neugestaltung der Randbereiche in der
gstlichen Hauptstralle

3. Neugestaltung der Hermbergstraie v .

L F
14, Modemiserung von Gebduden nach
15, dem kemmunalen Foederprogramem

16.a) Offentiichkeitzarbeit

16k Sanlerungsberatung



2.5 Zielgruppenbeteiligung

Neben der breiter angelegten Birgerbeteiligung
fand eine Beteiligung in Form einer Zielgruppen-
beteiligung statt.

Workshop mit dem Seniorenbeirat

Der Seniorenbeirat wurde 2016 gegriindet und
kimmert sich um die Belange und Wiinsche der
ilteren Mitblrger/innen in der Gemeinde. Er dient
als ,Bindeglied" zwischen den in der Gemeinde
lebenden Seniorinnen und Senioren, der Institu-
tion Gemeinde und den bereits in der Seniorenar-
beit tatigen Einrichtungen.

Der Seniorenbeirat besteht derzeit aus 17 Mit-

Das Biiro Salm & Stegen hat zudem den Kontakt
zwischen der AfA/Koordinationsstelle Wohnen im
Alter und dem Seniorenbeirat hergestellt.

Als Ergebnis des Workshops und der Kooperation
mit der AfA wurde inzwischen ein Projektantrag
fur ein Quartiersmanagement im Rahmen der
Forderinitiative Selbst bestimmt Leben im Alter
(SeLA) gestellt. Der Marktgemeinderat hat flankie-
rend einen positiven Beschluss bzgl. der bendtig-
ten Eigenmittel gefasst.

Es ist ein besonderes Anliegen des Seniorenbeirats
und der Marktgemeinde, eine barrierefreie Anlauf-
stelle fur die alteren Menschen im Markt Neun-

kirchen zu schaffen. Umgesetzt werden soll diese
im Rahmen der Bindelung der Einrichtungen der

gliedern, ) ) ) ) Daseinsvorsorge
Die Informations- und Anlaufstelle kann in 2020 leider keine Termine mehr anbieten! R

darunter 10 des-Seniarenbeirates-bietetin-einer Sprechstunde jedenzweiten-Mittwoeh-ven13:30-Uhr bis 1530 -Uhr; Und des bur_
Organisa_ Ralsuchenden die Moghichkeit, Fragen zu stellen und sich Ober Angel sheitern rund urms AHer zu gerschaft”chen
tlonen, die Bis der Markt Neunkirchen am Brand dem Seniorenbeirat eigene fiir Senioren gut erreichbare Engagements

. | Raumlichkeiten in der Ortsmitte zur Verflgung stellen kann, ist die Info- und Anlaufstelle im . K d
mit alteren Evangelischen Gemeindehaus zu Gast. Im Kontext der
I\/Ienschen Adresse: Von-Hirschberg-Strafe 8 91077 Neunkirchen. Neuordnung
beruflich der offentli-

oder ehrenamtlich arbeiten, 6 ehrenamtlichen
Blrgern aus der Gemeinde und dem Seniorenbe-
auftragten der Marktgemeinde Neunkirchen.

Aus diesem besonderen Engament heraus und
aufgrund des seniorenpolitischen Handlungsbe-
darfs im Markt Neunkirchen a. Brand wurde am
11. Juni 2019 ein Workshop mit dem Seniorenbei-
rat durchgefiihrt.

Mit der damaligen Seniorenbeauftragten wurden
folgende Themenblocke fir eine vertiefende Dis-
kussion festgelegt:

Pflege, Betreuung und Wohnen im Alter

® Mehrgenerationen-Bewegungspark
Raumlichkeiten, Blrgerblro, Mehrgenerationen-
haus

Netzwerkarbeit, Soziale Teilhabe, Quartiersma-
nagement, Férdermdglichkeiten

Die Projekte ,Mehrgenerationen-Bewegungspark”

und ,Birgerhaus" werden im Rahmen des ISEK in
einem (bergeordneten Zusammenhang aufgegrif-
fen.

chen Nutzungen im Ortskern (Klosterschule und
RaiBa-Gebiude).

Schriftliche Befragung der Einzelhdndler

Die Untersuchung zur Einzelhandelsstruktur ist ein
zentraler Bestandteil des ISEK. Da es zum Zeit-
punkt der Bestandserhebungen keinen &rtlichen
Zusammenschluss der Einzelhdndler gab (Werbe-
ring, Gewerbeverband 0.4) wurde der Zugang zu
den Einzelhdndlern Uber eine schriftliche Unter-
nehmensbefragung gesucht.

Im Sommer 2019 konnte mit 52 Prozent ein
hoher Ricklauf bei den 44 erfassten Einzelhandel-
sunternehmen erzielt werden. Die Ergebnisse der
Unternehmensbefragung sind im Fachteil Einzel-
handel dargestellt.

Das Interesse der Einzelhdndler an der Ortsauf-
wertung war sehr groB3, insbesondere wurde ein
schliissiges Konzept zur Aufwertung der Ortsmitte
eingefordert.



Beteiligung der Jugendlichen

Eine Beteiligung von Kindern und Jugendlichen

im Rahmen der ,normalen" Biirgerbeteiligung ist
erfahrungsgemal schwierig. Auch im Markt Neun-
kirchen a. Brand waren bei den Bilirgerwerkstatten
kaum Jugendliche vertreten.

Aus diesem Grund wurden gemeinsam mit dem
Fachbereich Bildung und Soziales sowie der
Jugendpflegerin der Marktgemeinde Uberlegun-
gen angestellt, wie eine bessere Einbindung der
Jugendlichen in den ISEK-Prozess erfolgen kann.
Angedacht wurde unter anderem eine Beteiligung
uber die sozialen Netzwerke.

Folgende weitere Vorgehensweise wurde als

Ergebnis der Uberlegungen als sinnvoll erachtet.

Zundchst wurden drei konkrete Projektvorhaben

vordefiniert:

® naturnahe Aufwertung der AuBenanlagen des
Jugendtreffs Qutback

e Schaffung weiterer Jugendfreitreffs in der
Gemeinde

i

| .

® Erhohung der Attraktivitdt der Kinderspielplatze
durch Einbindung in eine ortliche Spielplatzkon-
zeption bzw. einen Kinderstadtplan

Erste MaBnahmen wurden vom Marktgemeinde-

rat im September 2020 bewilligt und mit einem

Budget versehen.

Aus Sicht des ISEK wére zu prifen, ob die
Zukunft des Jugendfreitreffs an den Heuwie-
sen bzw. seine mogliche Neugestaltung in den
Gesamtkontext der geplanten Aufwertung der
Freianlagen und des Griinzugs entlang des
Brandbachs gestellt werden kdnnen. Dabei ist zu
berlicksichtigen, dass der Jugendfreitreff nach
Realisierung der Westumfahrung im Bereich der
Trassenflihrung des Zubringers liegen wird.
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3. Planungsgrundlagen

3.1 Lage im Raum

Der Markt Neunkirchen a. Brand liegt im Regie-
rungsbezirk Oberfranken und im Landkreis Forch-
heim.

Die kreisfreie Stadt Erlangen liegt rund 8 Kilome-
ter westlich und 12 km nordwestlich befindet sich
das Oberzentrum Forchheim.

Uber die StaatsstraBe St2240 besteht eine Anbin-
dung an die Stadt Erlangen und lber die St2243
nach Forchheim. Beide Stddte sind mit dem PKW
in rund 15-20 Minuten zu erreichen.

Uber Erlangen und Forchheim besteht ein
Anschluss an die Bundesautobahn A73 sowie am
Kreuz Furth/Erlangen an die A3. Die A9 ist in ca.
18 Kilometer Entfernung an der Anschlussstelle
Schnaitach zu erreichen.

Eine direkte Anbindung an das Netz der Deut-
schen Bahn besteht leider nicht. Die nédchst
gelegenen Bahnhofe befinden sich in Forchheim
und Erlangen.

Lageplan Neunkirchen a. Brand

Quelle: BayernViewer, Bayerische Vermessungsverwaltung
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3.2 Landes- und Regionalplanung A 1l Raumstruktur: Okonomische Erfordernisse fiir
die Entwicklung der Region und ihrer Teilrdume
Neunkirchen a. Brand wird im Landesentwick-

Der Regionalplan der Planungsregion Oberfran- lungsprogramm 2020 dem groBen Verdichtungs-
ken-West stuft die Marktgemeinde als Grund- raum Nurnberg/Fiirth/Erlangen zugeordnet.
zentrum ein. Damit ist die zentrale Funktion der
Marktgemeinde Neunkirchen a. Brand bereits Der Markt Neunkirchen a. Brand besitzt aufgrund
an die neue Systematik der zentralen Orte des seiner Ndhe und Zugehdrigkeit zum groBen Ver-
Landesentwicklungsprogramms 2018 angepasst dichtungsraum besonders glinstige Voraussetzun-
worden. gen als Siedlungsstandort. Die Siedlungstatigkeit
Der Markt Neunkirchen a. Brand gehdrt zum Ver-  ,hat zu einer weithin fldchenhaften Besiedlung,
dichtungsraum Forchheim und ist als Raum mit in Teilbereichen auch zu Zersiedlungstendenzen
besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet. gefiihrt. Kiinftig ist eine geordnete Weiterentwick-
lung unter, stdrkerer Konzentration auf die geeig-
Die Textfassung des Regionalplans stammt teil- neten Siedlungseinheiten, insbesondere auf den
weise aus den 1980er und 1990er Jahren. Einige zentralen Ort Neunkirchen a. Brand, erforderlich,
Zielaussagen sind inzwischen Gberholt. um die Lebensbedingungen zu verbessern, eine
Folgende Ziele sind im Regionalplan mit beson- wirtschaftliche ErschlieBung und eine glinstige
derem Bezug zur Marktgemeinde Neunkirchen a. Zuordnung von Wohn- und Arbeitsstitten sowie

Brand formuliert, die aus heutiger Sicht nach wie  von Versorgungseinrichtungen zu erreichen.”
vor Gliltigkeit besitzen:

Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP Bayern mit der Lage im Verdichtungsraum Erlangen, Fiirth, Nirnberg; Stand 03/2018
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Der Nahbereich gehdrt auch zu den traditionellen
Schwerpunkten des Steinobstanbaus, einer der
gewinnbringendsten Fldchennutzungen in diesem
Bereich. Der Steinobstanbau soll als wesentlicher
Wirtschaftsfaktor in einem relativ industriearmen
Bereich gesichert und weiter verbessert werden.

A lll Zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte

(Z) Die Kleinzentren Grafenberg, Neunkirchen

a. Brand, Sonnefeld/Weidhausen b. Coburg und

Weismain sollen im Versorgungs- und Siedlungs-

kern in ihrer Grundversorgungsfunktion sowie

in der qualifizierten Grundversorgung flr den

Nahbereich gestdrkt und kontinuierlich weiterent-

wickelt werden. Insbesondere sollen angestrebt

werden: in Neunkirchen a. Brand

e die Verbesserung der Versorgungsinfrastruktur

e die Schaffung weiterer nichtlandwirtschaftlicher
Arbeitsplatze

Okologische Erfordernisse fiir die Entwicklung der

Region und ihrer Teilrdume

® 2.1 (Z) Die nattrlichen Lebensgrundlagen sind
in der Region und ihren Teilrdumen nachhal-
tig zu schitzen, zu erhalten und vor allem im
nordlichen Regionsgebiet, im Verdichtungsraum
Bamberg, im Mittelbereich Forchheim und im

Nahbereich Neunkirchen a. Brand zu verbessern.

® 2.3 (Z) Die 6kologische Ausgleichsfunktion von
Waldflachen, regionalen Grinzigen und glie-
dernden Griinflichen, rekultivierten Abbaufla-
chen und naturnahen Landschaftsbestandteilen
soll vor allem im Verdichtungsraum Bamberg
und im Nahbereich Neunkirchen a. Brand sowie
beim Ausbau der zentralen Orte und Entwick-
lungsachsen in allen Teilen der Region bertick-
sichtigt werden.

Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region Oberfranken-West, Stand 03/2018
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3.3  Bauleitplanung

Flachennutzungsplan
Der Flichennutzungsplan wurde in seiner 1. Ande-
rungsfassung im Jahr 2005 genehmigt.

Die Darstellungen entsprechen im Wesentlichen
auch heute noch den tatsachlichen Flichennut-
zungen. Anpassungsbedarf besteht in den auch
unter den Innenentwicklungspotenzialen aufge-
fihrten Bereichen. Teilweise kann die Anpassung
im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung erfolgen
(bspw. im Bereich des ehemaligen Betonwerks
Hemmerlein, Konversion Gewerbe zu Wohnen).
Geplant ist unter anderem, den FNP im Bereich
zwischen Gréafenberger StraBe und Schellenberger
Weg anzupassen und eine weitere Siedlungstatig-
keit vorzubereiten (stiddstlich der Mittelschule).
Die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes ist
rechtskraftig und beinhaltet unter anderem eine
Anpassung des FNP an die verbindliche Bauleit-

planung im Geltungsbereich der rechtskraftigen
Bebauungspldne ,Am Galgenanger" (WA) im
Hauptort Neunkirchen und ,SaarstraBe” (WA) im
Ortsteil Ermreuth.

Auffallig sind der geringe Anteil bzw. der feh-
lende Zusammenhang qualifizierter Grinflachen
im Innerort des Hauptortes Neunkirchen a. Brand.
Das Verhltnis der qualifizierten Grinflichen/-an-
lagen (ALKIS Objektart 18400) zur Wohnbaufla-
che betrdgt in der Marktgemeinde gerade einmal
1:0,025 (Bayern 1:0,091; Oberfranken 1:0,10; Lkr
Forchheim 1: 0,044).

Auch im Hinblick an eine Verbesserung des Mikro-
klimas sind eine Ausdehnung, Liickenschlisse und
eine Qualifizierung der Griinstrukturen vor allem
entlang des Brandbachs anzustreben.

Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Marktgemeinde Neunkirchen a. Brand in der 1. Anderung aus dem Jahr 2005
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Bebauungsplane

Fir den Bereich des Hauptortes und der Ortsteile
hat die Marktgemeinde in den letzten Jahren und
Jahrzehnten zahlreiche Bebauungspldne aufgestellt
und gedndert.

Uberplant sind insbesondere die gewerblich
genutzten Bereiche und die Wohnsiedlungsberei-
che im Osten des Hauptortes. Der Bebauungsplan
19 Uberplant wesentliche Teile des Sanierungsge-
bietes im Ortskern Neunkirchen a. Brand.

Die westlichen und stdwestlichen Wohnsiedlungs-
bereiche gehoren (iberwiegend dem unbeplanten
Innenenbereich nach §34 BauGB an.

Ausschnitt mit den Gberplanten Bereichen im

Sanierungsgebiet Ortskern des Hauptortes

Der Bebauungsplan 27 WA ,Betonwerk Hemmer-
lein" (Konversionsprojekt der Innenentwicklung),

der ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festsetzt,

ist inzwischen rechtskraftig.
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Rechtskrdftige und in Aufstellung befindliche Bebauungspline im Hauptort; Quelle: Markt Neunkirchen a. Brand
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3.4 Sanierungsgebiete und -satzungen

Im Markt Neunkirchen a. Brand wurden in der
Vergangenheit zwei Sanierungsgebiete gemal §142
BauGB foérmlich festgelegt:

Ortskern Neunkirchen a. Brand

e formlich festgelegt im Jahre 1992

e vereinfachtes Verfahren

® Anwendung des §144 BauGB

e keine Frist zur Durchfiihrung festgelegt

Ortskern Ermreuth

e formlich festgelegt im Jahre 2005

e vereinfachtes Verfahren

® Anwendung des §144 BauGB

e keine Frist zur Durchfiihrung festgelegt

Beide Satzungen haben bis heute Rechtskraft und
werden nunmehr von der Uberleitungsvorschrift
des §235 (4) BauGB erfasst:

(4) Sanierungssatzungen, die vor dem 1. Januar
2007 bekannt gemacht worden sind, sind
spdtestens bis zum 31. Dezember 2021 mit den
Rechtswirkungen des § 162 Abs. 1 Satz 1 Nr.
4 aufzuheben, es sei denn, es ist entsprechend
§ 142 Abs. 3 Satz 3 oder 4 eine andere Frist
fiir die Durchfiihrung der Sanierung festgelegt
worden.

Das vorliegende ISEK enthélt eine Bilanzierung
der bisherigen Sanierungstitigkeit (Seite 11f) und
Empfehlungen zum weiteren Sanierungsverfahren.

Sanierungsgebiet Ortskern Ermreuth gemdB der 6ffentlichen Bekanntmachung

\_7
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Bekanntmachung der Satzung
zur férmlichen Festlegung
des Sanierungsgebietes
"Ortskern Neunkirchen a. Brand"
vom 29. Oktober 1992

Auf Grund des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern - GO - (BayRS 2020-1-1-I), zuletzt geéndert durch Ge-
setz vom 07. 08. 1992, GVBI. S. 306 ff. und des § 142 Abs. 3
Saiz 1 des Baugesetzbuches (BauGB) erlaBt der Markt Neunkir-
chen a. Brand folgende Satzung:

§1
Festlegung des Sanierungsgebietes

im nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauli-
che MiBstinde vor. Dieser Bereich soll durch statebauliche Sa-
nierungsmaBnahmen verbessert oder umgestaltet werden.

Das insgesamt 17,18 ha umfassende Gebiet wird hiermit formlich
als Sanierungsgebiet festgelegt und erhalt die Kennzeichnung

"Ortskern Neunkirchen a. Brand"

Das Sanierungsgebiet umfaBt alle Grundsticke und Grund-
stiicksteile innerhalb der im Lageplan 1 : 1000 des Architektur-
biiros Resch + Stiefler, Bayreuth (mit dem amtlichen Lageplan
als Kartengrundiage), vom Mai 1991 abgegrenzten Fiéche. Die-
ser ist Bestandteil dieser Satzung und als Anlage beigefiigt (s.
auch nachrichtlichen Abdruck des Sanierungsgebietes M 1 :
5000).

§2
Verfahren

Die SanlerungsmaBnahme wird im vereinfachten Verfahren
durchgefilhrt. Die Anwendung der besonderen sanierungsrecht-
lichen Vorschriften der §§ 152 - 156 BauGB ist ausgeschlossen.

Abgrenzung Sanierungsgebiet
"Ortskern Neunkirchen a. Brand”
(M 1 : 5000)

e Abgrenzungslinie

Sanierungsgebiet Ortskern Neunkirchen a. Brand gemdB der 6ffentlichen Bekanntmachung

§3
Genehmigungspflicht

Die Vorschriften des § 144 BauGB iiber genehmigungspflichtige
Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgénge finden Anwendung.

Die Genehmigung fiir die Bestellung eines das Grundstiick bela-
stenden Rechts i. S. des § 144 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird allge-
mein erteilt.

§4
Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemaB §143 Abs. 2 BauGB mit ihrer amtli-
chen Bekanntmachung rechtsverbindlich.

§5
Hinweise

Der Regierung von Oberfranken ist die Sanierungssatzung mit
Begriindung durch Schreiben vom 14. 08, 1992 / 23. 09. 1992 -
angezeigt worden. Mit RE vom 08. 10. 1992 (Az.: 420-4652 d-
2/92) hat die Regierung von Oberfranken erklart, dafl sie keine
Verletzung von Rechtsvorschriften geltend macht.

GemaB § 215 Abs. 1 des BauGB ist eine Verletzung von Verfah-
rens- oder Formvorschriften des BauGB beim Zustandekommen
einer Satzung unbeachtlich, wenn sie im Falle einer Verletzung
derin § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB bezeichneten Ver-
fahrens- und Formvorschriften nicht schriftlich innerhalb eines’
Jahres seit Bekanntmachung der Satzung gegeniiber der Ge-
meinde geltend gemacht worden sind, oder im Falle von Abwé-
gungsmangeln nicht innerhalb von sieben Jahren seit
Bekanntmachung der Satzung gegeniiber der Gemeinde gel-
tend gemacht worden sind. Der Sachverhalt, der die Verletzung
oder die Mangel begriinden soll, ist darzulegen (§ 215 Abs. 2
BauGB).

Neunkirchen a. Brand, den 29. Oktober 1992

Markt Neunkirchen a. Brand
A. DerfuB
1. Burgermeister’
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3.5 Sonstige Planungsgrundlagen

Satzungen, Satzungsentwdirfe

e Satzung des Marktes Neunkirchen a. Brand (ber
die Herstellung von Garagen und Stellpldtzen in
der Fassung aus dem Jahr 2009

e Entwurf einer Gestaltungssatzung aus dem Jahr
2018 (bislang nicht vom MGR beschlossen)

Baulandmodell

e Ankaufsmodell® des Marktes Neunkirchen a.
Brand in der Beschlussfassung vom Mérz 2006

e Baulandmodell des Marktes Neunkirchen a.
Brand zur Beschaffung von bezahlbarem Wohn-
raum in der Entwurfsfassung vom Januar 2019

Informelle Planungen und Gutachten

® Vorbereitende Untersuchungen Ortskern Neun-
kirchen a. Brand

e Vorbereitende Untersuchungen Ortsteil Ermreuth

® 1. Machbarkeitsstudie Rathausnutzung aus dem
Jahr 2018

® Machbarkeitsstudie zum Grundschulneubau am
Deerlijker Platz aus dem Jahr 2020

e Zahlreiche Studien zum Sozialraum Markt
Neunkirchen a. Brand (Familienstltzpunkt,
Bedarfsplanung BayKiBiG, kommunale Jugend-
arbeit, kommunale Seniorenarbeit, kommunale
Integrationsarbeit etc.)

e Finzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009

e Verkehrsuntersuchung im Auftrag des Staat-
lichen Bauamtes Bamberg vom Mai 2014: St
2243 - Ortsumgehung Neunkirchen a. Brand

e Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung im
Auftrag des Staatlichen Bauamtes Bamberg
vom September 2018: St 2243 - Ortsumgehung
Neunkirchen a. Brand

e Bodenrichtwertliste mit StraBenverzeichnis des
Landratsamtes Forchheim zum Stand 2016






4. Stadtebauliche Analysen

4.1 Siedlungsstruktur und -morphologie

Hauptort

Die urspriingliche Siedlungsstruktur des Marktes Ostseite ist nur noch die spatgotische Katharinen-

Neunkirchen a. Brand ldsst sich auch heute noch  kapelle erhalten, die in diesem Bereich die Aus-

relativ gut ablesen. Drei der vier mittelalterli- dehnung des alten Stiftsbezirkes bezeichnet.

chen Tore und Teile der Mauern des urspriinglich

ringsum befestigten Ortes sind auch heute noch Diese bauliche Struktur hat sich bis zum Ende des

vorhanden. 2. Weltkriegs erhalten, da nahezu keine Siedlungs-
entwicklung auBerhalb der befestigten Ortsmitte

Der Innere Markt mit dem Rathaus wird von stattfand. Vor allem durch den Zuzug von Fliicht-

der dahinter aufragenden Stifts- und Pfarrkirche lingen und Vertriebenen stieg die Bevdlkerungszahl

mit gotischem Erscheinungsbild beherrscht. Von nach dem Krieg rasch an und fuhrte zu einer

ihrer ehemaligen Ummauerung an der Nord- und  regen baulichen Entwicklung des Ortes.
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Zeitreise:

Hauptort Neunkirchen a. Brand; Quelle: BayernViewer

Bestimmend fir den Markt Neunkirchen sind

die vielen Eigenheime, die insbesondere in der

2. Hélfte des 20. Jahrhunderts entstanden sind.
Waihrend in diesem Zeitraum der Anteil von
Mietwohnungen deutlich zuriickging, stieg die
GréBe der Grundstilicke. Lag in den 1950er Jahren
deren GroBe noch bei etwa 400 bis 600 m? so
stieg die GrundstlcksgréBe in den 1970er und
1980er Jahren auf 700 m? bis 1000 m% Nach
dem 2. Weltkrieg wurden in Neunkirchen also
vor allem Einfamilienhduser gebaut und zwar auf

zunehmend groBen Grundstlicken mit zunehmend
groBeren Wohneinheiten.

Die verschiedenen Wohnbaugebiete im Hauptort
Neunkirchen entstanden rund um den historischen
Ortskern in alle Richtungen. Im Westen bilden

der Ebersbach und die geplante Umgehung eine
Grenze, im Slden ist es die StaatstraBe 2240,

die den heutigen Ortsrand markiert. Wahrend

das Gebiet im Nordwesten, das von der Erlein-
hofer und der Forchheimer StraBe begrenzt wird,

Schwarzpldne des Hauptortes (links) und des Ortsteils Ermreuth (beide Abbildungen im gleichen MaBstab)
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allmahlich wuchs, ist das knapp 40 ha groBe
Baugebiet im Osten, zwischen GroBenbucher
StraBe und Schellenberger Weg in den 1980er
Jahren entstanden. Zum Vergleich: der historische
Ortskern umfasst rund 10 ha.

Nach der recht langen und groBfldchigen Expan-
sionsphase setzt ab etwa 1990 die Phase der
Erneuerung ein. Der Fokus wird wieder auf den
Ortskern gelenkt, bei dem erheblich Sanierungsbe-
durftigkeit festgestellt wird. Verkehrsberuhigungen,
Neugestaltung des StraBenraumes, Brandbach-Um-
gestaltung und bauliche Sanierungsprioritdten
pragen das heutige Bild des historischen Kerns.

Beispielhaft ablesbar ist diese Entwicklung am
Brandbach. Die Verrohrung des Brandbachs und
die Trockenlegung der ehemaligen Klosterwei-
her um 1928 hat innerértlichen Platz geschaf-
fen. Allerdings hatte dies auch immer wieder
Hochwasserereignisse zu Folge, da die natirli-
chen Retentionsflachen verschwanden. Eine der
zukinftigen Aufgaben wird es sein, die Belange
des Hochwasserschutzes und die vorhandene
Siedlungsstruktur mit einander zu verknlpfen.

Siedlungsstruktur Ermreuth

Der Gemeindeteil Ermreuth ist ein geschlosse-
nes Dorf mit unregelmaBigem Grundriss. Der
alteste Teil des Dorfes befindet sich vermutlich

im Bereich um den Marktplatz mit Kirche und
Schloss. Bei den sich stidlich und siidéstlich
anschlieBenden Bereichen entlang der HauptstraBe
und der HerrnbergstraBe handelt es sich wohl um
die erste frihe Erweiterung. Jingere Erweiterun-
gen erfolgten im 17. und 18. Jahrhundert entlang
der StraBen nach Rédlas bzw. Dachstadt sowie in
Richtung Nordwesten.

Eine Besonderheit in Ermreuth ist die jldische
Geschichte des Ortes, die sich auch im Urkataster
ablesen lasst. So kam es durch Beschrdnkungen
beim Hausbau flr jldische Birger zu Teilungen
vorhandener Wohnhé&user und der Errichtung von
Doppelhdusern.

In den Jahren nach dem Krieg kam es zu keiner
nennenswerten Entwicklung. Erst in der 2. Halfte
des 20. Jahrhunderts sowie zu Beginn dieses
Jahrhunderts entstanden neue Siedlungsstrukturen,
die gepragt sind durch groBe Grundstiicke und
eine typischen Einfamilienhausbebauung. Entspre-
chende Strukturen finden sich nordwestlich des
Ortskerns im Bereich Herrnbergstral3e, Sonnenleite,
SaarstralBe sowie sudlich im Bereich Baumgar-
tenstralBe, Lettener Weg und DachstralBe.

Nennenswerte Gewerbeansiedlungen oder ein
Gewerbegebiet sind in Ermreuth nicht vorhanden.
Eine Besonderheit weist Ermreuth im Bereich

des Eichenwegs auf. Hier befinden sich einige
Wochenendhduser, die im FNP als ,Sonderbaufli-
che Wochenendhausgebiet" dargestellt werden.
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4.2 Flachennutzung

Die Siedlungsflache ist iberwiegend durch eine
Wohnnutzung geprdgt. Die sudlichen Wohnberei-
che (zwischen Erlanger und Grifenberger StraBe)
werden von gewerblichen Bauflachen umgeben.
Die gewerblichen Baufldchen konzentrieren sich
dabei auf das Gewerbegebiet Stid-Ost siidlich
der Grdfenberger StraBe und nordlich der St2240
sowie auf das Gewerbegebiet Zu den Heuwiesen/
Zum Neuntagwerk.

GroBere Sonderbaufldchen sind im Bereich der
Gemeinbedarfseinrichtungen (Schulen, Kirche, Kin-
dertagesstatten und Seniorenheim) zu finden.

Im ALKIS werden die Flichen nach der tatsdch-
lichen Nutzung erfasst. Gut zu erkennen sind
gréBere unbebaute Bereiche innerhalb des Sied-
lungskorpers, die jedoch nicht als Freirdume oder
Grinflachen qualifiziert bzw. erfasst sind. Als
groBere Griinanlagen und Freizeitflachen innerhalb
des Siedlungsbereiches im Hauptort werden im
ALKIS nur das Freibad und der Brandbachgarten
gefihrt.
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Das Verhiltnis zwischen Wohnbaufldche und ALKIS Flichennutzung Gesamtort 2019
Sport- und Freizeitflachen/Griinanlagen (ALKIS
Objektgruppe 18) ist in Neunkirchen a. Brand

(1:0,211) im Vergleich mit dem Freistaat (1:0,256), Wohnbaufldche 174,24 ha

dem Regierungsbezirk (1:0,26) und dem Landkreis Industrie und Gewerbe 23,17 ha

(1:0,248) unterdurchschnittlich. Handel und Dienstleistung 14,91

Im Ortsteil Ermreuth markieren die Mischbaufla- Fldchen gemischter Nutzung 46,27 ha

chen den Bereich des historischen Ortskerns. Bei Flachen bes. funkt. Pragung 11,55 ha

den Wohnbaufldchen bestdtigt sich das Bild aus Sport, Freizeit, Erholung, Grinanlagen 36,71 ha

dem Schwarzplan, mit den fehlenden klar gefass-
ten Ubergingen in die Landschaft. Auch hier
fehlen im Ortskern qualifizierte Griinanlagen.

FLACHENNUTZUNG (ALKIS)

B Wohnbauflichen

- Mischbauflachen, Dorfgebjete

B Gewerbliche Baufléchen

HHHE  Flachen bes. funktionaler Pragung \
Geholz und Wald

I Sport, Erholung, Griinanlagen und Freizeitflachen
: &

v

ohne MaBstab

A@ Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung
]

&E Q(/ ) Darstellung: Salm & Stegen
m& p/_\‘ ﬂj Datenquelle: ALKIS Objektartenkatalog

b ESRI ArcGIS pro
/C}O ISEK Markt Neunkirchen a. Brand | Salm & Stegen | transform 2020




4.3 Gebaudenutzungen Hauptort

Im Hauptort wurden im Juni 2019 die Geb3ude-
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Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung
Darstellung: Salm & Stegen

Datenquelle: eigene Erhebung, Stand Juni 2019

ESRI ArcGIS pro

ISEK Markt Neunkirchen a. Brand | Salm & Stegen | transform 2020
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4.4 Denkmalschutz

In der weiteren Gemeindeentwicklung und im
Zuge der vertiefenden Planungen sind die denk-
malpflegerischen Belange zu berlicksichtigen. Das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege ist bei
allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs sowie
Erlaubnisverfahren nach Art. 6 DSchG und bei
allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von
denen Baudenkmdler unmittelbar oder in ihrem
Nadhebereich betroffen sind, zu beteiligen. Der
ungestorte Erhalt von Bodendenkmadlern ist sicher-
zustellen. Die Schutzbestimmungen der Art. 1,

4, 71 und 8 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG)
sind zu beachten.

In der Marktgemeinde Neunkirchen a. Brand sind
insgesamt 112 Baudenkmaler ausgewiesen. Hinzu

kommen die Ausweisung des Ortskerns Neunkir-

chen a. Brand mit Kloster als Ensemble sowie 54
Bodendenkmaler. Zu den Baudenkmélern werden

auch 18 Kleindenkmale wie Martern oder Wege-
kreuze gezahlt.

Die meisten Denkmale befinden sich im Hauptort
Neunkirchen a. Brand. Hier gibt es 39 geschitzte
Gebdude und 6 Kleindenkmale. Es folgen die
Gemeindeteile Ermreuth mit 22 und GroBenbuch
mit 20 gelisteten Denkmaélern. Der Rest verteilt
sich auf die weiteren Gemeindeteile.

Das Ensemble umfasst den zentralen Ortskern
von Neunkirchen im Bereich AuBerer und Innerer
Markt sowie den Bereich um die Kirche. In der
Denkmalliste heil3t es dazu:

.Den Kern des Ensembles bilden die Kirche und
die Hauptbauten des ehemaligen 1314 gegriin-

Einzeldenkmdler und Ensembleschutz im Ortskern Neunkirchen a. Brand

Gut erkennbar in der Einzeldarstellung ist der Verlauf der historischen Marktbefestigung

Denkmaler im Ortskern
Neunkirchen a. Brand




deten und 1552 aufgehobenen Augustinerchor- Baudenkmale in Neunkirchen a. Brand
herrenstifts, dem noérdlich und westlich eine Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege 2021

Marktsiedlung an einer StraBe von Forchheim
nach Nirnberg vorgelagert ist. Der siidliche --
Klosterbereich zeigt heute eine hofartige Platz- e

bildung, die durch Klostertor, Schulhaus, Mes-
nerhaus, Pfarrhaus, das barocke Amtshaus und
Reste der Klosterbefestigung begrenzt wird. Der Ebersbach 7 4
Kirchturm, das Erlanger Tor und der Zehntsta-
del wirken in diesen Ensemblebereich ein. Die
nérdlich vorgelagerte MarktstraBe, die durch den GroBenbuch 20 6
quer verlaufenden Bach in den Inneren und den
AuBeren Markt mit platzartiger Aufweitung geteilt
wird, sdumen in geschlossenen Reihen durchwegs Rddlas 6 0
zweigeschossige Biirgerhduser des 18. und 19.
Jahrhunderts, meist Giebelbauten, einige in Fach-
werk. Der Innere Markt mit dem erst in jingerer Wellucken 1 0
Zeit freigestellten Rathaus wird von der dahinter
aufragenden Stifts- und Pfarrkirche mit gotischem

Baad 2 0

Ermreuth 22 0

Neunkirchen 45 6

Rosenbach 9 2

Summe 112 18

Einzeldenkmdler, Ensembleschutz und Bodendenkmdler im Ortskern Neunkirchen a. Brand

Darstellung mit Bebauung und dem Verlauf von Sanierungsgebieten im Bestand und in Planung (erweiterter Umgriff)

Markt Neunkirchen a. Brand 3 7
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Erscheinungsbild beherrscht. Von ihrer ehemaligen
Ummauerung an der Nord- und Ostseite ist nur

noch die spdtgotische Katharinenkapelle erhalten,
die in diesem Bereich die Ausdehnung des alten

Stiftsbezirkes bezeichnet.”

Unter den 39 Baudenkmaélern befinden sich zahl-
reiche Gebdude, die stark die Identitdt des Ortes
Neunkirchen pragen. Dazu gehdren u.a.

e Die spdtmittelalterlichen Befestigungstiirme: Bei
den Tirmen (Forchheimer Tor, Erlanger Tor und
Erleinhofer Tor) handet es sich um zweigeschos-
sige Sandsteinquadersteinbauten. Sie sind Teil
der ehemaligen Befestigungsanlage.

e Der ehemalige Zehntspeicher: Der langgestreckte
Sandsteinquaderbau mit michtigem Satteldach
ist spatmittelalterlich und beherbergt heute u.a
das Felix-Muller-Museum.

® Die ehemalige Stiftskirche, heute katholische
Pfarrkirche St. Michael: Bei der Kirche han-
delt es sich im um einen spatgotischen zwei-
schiffigen Sandsteinquaderbau mit markantem
Kirchturm.

Die Baudenkmale in Neunkirchen am Brand
befinden sich mit wenigen Ausnahmen in einem
guten Zustand. Handlungsbedarf bestand beim
Anwesen Forcheimer StraBe 18. Das Gebaude ist
inzwischen saniert. Hier handelt es sich um einen
zweigeschossigen, traufstdndigen Satteldachbau
aus dem friihen 19. Jahrhundert. Das Gebaude
enthdlt Reste der Marktbefestigung. Einen Sanie-
rungsbedarf weist das als Einzeldenkmal geflihrte
Gebdude des alten Bahnhofs im Hauptort auf.

Neben dem Erhalt der denkmalgeschitzten
Gebdude legt der Markt Neunkirchen a. Brand
groBen Wert auf den Erhalt und das Sichtbar-
machen der historischen Marktbefestigung. Im
Bereich der FriedhofstraBe soll in diesem Zusam-
menhang eine alte Scheune abgebrochen werden,
die sich auf der ehemaligen Stadtmauer befindet.
Auf dem dort geplanten Quartiersplatz soll ganz
bewusst das Thema Marktbefestigung heraus
gearbeitet und der Verlauf sichtbar gemacht
werden.

Auch Ermreuth verfligt Uber eine vergleichsweise
hohe Zahl an Baudenkmalern. Darunter befin-
den sich mit dem Schloss und der ehemaligen
Synagoge auch Gebdude mit einer Uberdrtlichen
Ausstrahlung. Auch die im Kern spdtmittelalterli-
che Chorturmkirche am Marktplatz verdient eine
Erwdhnung.

In Ermreuth wurde in der Bevdlkerung Uber
einen Abbruch des denkmalgeschiitzten Hauses
Ermreuther HauptstraBe 52 diskutiert. Das sanie-
rungsbedirftige, eingeschossige Gebdude aus der
ersten Hilfte des 19. Jahrhundert (mit &lterem
Kern) befindet sich unmittelbar neben der ehe-
maligen Synagoge und wird, nicht zuletzt wegen
seiner Verkleidung mit Faserzementplatten, als
.Schandfleck” wahrgenommen. Die Marktgemeinde
als Eigentlimerin ist sich jedoch lhrer Vorbildrolle
bewusst und plant eine Sanierung des Gebadudes.

fotos: oben ehemalige Synagoge und unten Ermreuther Haupt-
straBe 52 (Rothhaus)

Fotos: transform

g

Markt Neunkirchen a. Brand
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4.5 Offentlicher Raum, Frei- und Natur-

raum

Offentlicher Raum Neunkirchen a. Brand

Der offentliche Raum in Neunkirchen wird vor
allem durch die historische Ortstruktur gepragt.
Ein eindeutiges Zentrum des Ortes ist nicht vor-
handen. Die Mehrzahl der Geschafte im Ortskern
befindet sich im Bereich Grdfenberger StralBe

sowie am Inneren und AuBeren Markt.

Im Rahmen der Stddtebauférderungen wurden
in den vergangenen Jahrzehnten der Bereich vor
dem Zehntspeicher und die Verbindung Miihlweg
zum Inneren Markt sowie der Bereich um die

Kirche sehr hochwertig gestaltet.
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Foto: transform

Ansonsten weist der offentliche Raum im Orts-
kern und insbesondere im Bereich der Haupt-
verkehrsachsen erhebliche gestalterische Mangel
auf. Teilweise schmale Gehwege, unterschiedliche
Bodenbeldge, mangelhaft gestaltete Seitenbereiche
sowie viele Stellpldtze prdgen den &ffentlichen
Raum im Ortskern von Neunkirchen. Die entspre-
chenden Méngel wurden bereits in den vorbe-
reitenden Untersuchungen in den 1990er Jahren
dokumentiert. Die Umsetzung von Verkehrsberuhi-
gungsmaBnahmen und eine anschlieBende Neu-
gestaltung der offentlichen Rdume wurden jedoch
noch nicht umgesetzt.



Zu den Bereichen, die im Zuge der Stadtsanierung
neu gestaltet wurden, gehort auch der Busbahn-
hof. Hier wurde jedoch bei der baulichen Umset-
zung die Barrierefreiheit der Haltestellen nicht
berlicksichtigt, so dass hier ein entsprechender
Handlungsbedarf besteht.

Handlungsbedarf besteht auch in der Friedhof-
straBe. Da eine Durchfahrt der Stadttore fir
groBere Fahrzeuge nicht mdglich ist, dient die
FriedhofstraBe als Umgehung des Ortskerns. Hier
gilt es insbesondere die Situation fur den FuB3-
und Radverkehr zu verbessern und zudem den
offentlichen Raum aufzuwerten.

Teil einer Aufwertung der FriedhofstraBe ist der
Abbruch der bestehenden Scheune an der Ecke
zur Hirtengasse. Das von erheblichen Substanz-
mangeln geprdgte Gebdude soll zurlickgebaut
werden und stattdessen soll dort ein kleiner
Quartiersplatz mit entsprechender Aufenthalts-
qualitdt entstehen. Durch den Riickbau der
Scheune kann zudem die an dieser Stelle verlau-
fende Marktbefestigung in Szene gesetzt werden.
Der neue Quartiersplatz richtet sich nicht nur

an Besucherinnen und Besucher des Friedhofs,
sondern auch an Bewohnerinnen und Bewohner
im Nordwesten von Neunkirchen, da mit solchen
MaBnahmen auch FuBwegeverbindungen attrakti-
ver werden.

Offentlicher Raum Ermreuth

In der Bewertung des offentlichen Raums von
Ermreuth hat sich seit den vorbereitenden Unter-
suchungen, die Anfang der 2000er Jahre durch-
geflihrt wurden, wenig verdndert. Damals wurden
der schlechte Zustand der StraBen, ortbildstérende
Gebdude und fehlende Raumkanten bemangelt.

Bei einer Neubewertung ist festzustellen, dass
eine damals angedachte Pflasterung des Orts-
kerns im Umfeld des Schlosses aus heutiger Sicht
nicht zwingend erforderlich ist, um den offentli-
chen Raum attraktiver zu gestalten. In Ermreuth
wurde bisher lediglich der Bereich vor der Kirche
am Marktplatz neu gestaltet. Eine Sanierung der
HauptstraBe wird durch den Landkries Forchheim

erfolgen. Handlungsbedarf besteht in Ermreuth
dariiber hinaus vor allem im stdlichen Teil der
Herrnbergstrale.

Der barrierefreie Ausbau der Bushaltestelle am
Marktplatz stellt ein weiteres Handlungsfeld dar.

Grin- und Freirdume Neunkirchen

Der Markt Neunkirchen a. Brand verflgt Gber
vergleichsweise wenige 6ffentliche Griin- und
Freiflachen. Wichtigste Freifldche ist der Brand-
bachgarten, der auf Initiative der lokalen Agen-
da-21-Gruppe entstanden ist. Er hat verschiedene
Funktionen und wird als sehr attraktiv wahrge-
nommen. So dient er als Spielplatz, als Erweite-
rung des Pausenhofs, als kleiner Park fir Erho-
lungssuchende aber auch als Regenriickhaltefldche
bei Hochwasser und Starkregen. Ziel ist es, diese
Grinflache nachhaltig zu stdrken und nach Még-
lichkeit sowohl nach Norden als auch nach Slden
zu erweitern, damit ein gliedernder, identitatsstif-
tender Grlinzug entstehen kann.

Weitere wichtige Griin- und Freifldchen, die
teilweise auch privat sind, finden sich norddstlich
der Heilig-Grab-Kapelle entlang der GroBenbucher
StraBe sowie entlang des Schellenberger Wegs.
Die Grinfldchen sind nicht nur gliederndes Ele-
ment in einem Ort, sie leisten auch einen wich-
tigen Beitrag zum Klimaschutz. So sorgen Bdume
und Griinflachen fir Kiihlung und Verdunstung,
dampfen den Ldrm und reinigen die Luft. Zudem
speichern die Griinfldchen bei Starkregen Versicke-
rungswasser.

Handlungsbedarf besteht an den Ortsrandern. Hier
erfolgen die Ubergénge von bebautem Gebiet zur
freien Landschaft haufig hart und ohne land-
schaftsraumlich gestaltete Zonen wie Streuobst-
wiesen, Hecken oder Nutzgdrten.

Hochwasser

Die Ortschaft Neunkirchen am Brand durch-
flieBt der ,Brandbach" als ausgebautes Gewadsser.
Der Bachlauf ist hier infolge der innerdrtlichen
.Korrektion" gestreckt und von Nordost nach
Slidwest orientiert. Der FlieBquerschnitt ist bis



zum Steg im Felix-Mdller-Weg als Rechteckge-
rinne aus Steinquadern hergestellt worden, das
von mehreren, teils alten Briicken Uberspannt
wird. Die Bebauung ist bis auf wenige Meter an
das Gewdsser herangeriickt; oftmals bildet nur
der innerdrtliche Gehweg den Raum zwischen
Gebaude und Gewdsser.

Ab dem Felix-Mller-Weg und dem Schulgeldnde
bzw. Kindergarten besitzt der Brandbach ein
trapezférmiges Gerinne, das zur Schule hin von
einem begehbaren Deich flankiert wird. Ostlich
der Schule sind Ansdtze von Gewassermdan-
dern zu finden. Auch dieser Bachabschnitt wird
von FuBgdngerbriicken Uberspannt. Nérdlich des
Gewerbegebietes stromt der Brandbach in sein
Uberschwemmungsgebiet hinaus. An der Nordwe-
stecke des Gewerbegebietes (Zu den Heuwiesen/
Zum Neuntagwerk) knickt der Brandbach dann
nach Stiden ab und flieBt nicht mehr im Taltiefs-
ten, weshalb es bei erhdhten Abfliissen zu einem
Uberstrémen in den ,Ebersbach” kommt. Am
westlichen Rand des Gewerbegebietes findet sich
ein Graben, der die Abflisse aus der Regenwas-
serkanalisation des Gewerbegebiets aufnimmt und
zum Brandbach abflihrt.

Die hydraulische Leistungsfahigkeit des Brandba-
ches ab dem ndrdlichen Ortsrand gestaltet sich
aufgrund des Gewdsserausbaus in der Ortschaft
recht einheitlich. Die ,Engstelle” findet sich am
Kindergarten bzw. bei der Schule. Hier betrdgt

die max. Leistungsfahigkeit des Gewdssers ca. 7,0
m®/s bei einem Abfluss mit reduziertem Freibord.
Wollte man ein DIN-konformes Freibord einhalten,
ginge die hydraulische Leistungsfahigkeit zurtck.
Deshalb hat das WWA Kronach mitgeteilt, dass im
Rahmen dieses Konzeptes auf ein starres Freibord-
maB f von z. B. f = 50 cm im Innerortsbereich
verzichtet werden soll.

In dem von der Ing.-Gesellschaft fiir das Bauwe-
sen Josef Wolf & Séhne GmbH erstellten integ-
ralen Hochwasserschutzkonzept wird als Losung
fur die Hochwasserproblematik eine Hochwas-
serrlickhaltung am nordlichen Ortsrand vorge-
schlagen. Aus topografischen Griinden kann ein

Riickhaltebecken nur im Bereich der Sportpldtze
(unmittelbar nérdlich des Hauptplatzes) angeord-
net werden. GroBe und Dimensionierung eines
solchen Beckens sind abhdngig von MaBnahmen
in den Nachbargemeinden Dormitz und Hetzles.
Eine Entscheidung steht hier noch aus.

Griinflachen Ermreuth

Der gréBte Teil der Grin- und Freiflichen liegt im
privaten Bereich. Positiv hervorzuheben sind die
Baumgdrten und Streuobstwiesen, die einen har-
monischen Ubergang zur offenen Landschaft her-
stellen. Wichtige Grinflachen sind die Griinziige
entlang des Saarbaches und des Rddlasbaches.

Im Kernbereich des Dorfes sind aufgrund der
dichten Bebauung in der Regel nur geringe Freif-
lachen vorhanden, die Gberwiegend als Fahr- oder
Abstellfldche vollfldchig versiegelt sind. Hier sollten
verstdrkt Fldchen entsiegelt werden.
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Naturrdaumliche Lage

Neunkirchen liegt im Ubergangsraum zwischen
den Hochfldchen der Friankischen Alb und Auen-
bereich, zwischen steilen Kalkhéhen und tiefer
liegenden Sandbtden und in der Folge zwischen
Stddteband und ldndlichem Raum. Der Brandbach,
dessen Name sich aus dem Ortsnamen Neunkir-
chen a. Brand ableitet, entwéssert im Suden bei
Dormitz in die Schwabach.

Landschaftsprdagend ist nicht zuletzt der Hetzleser
Berg, an dessen stdwestlichem FuB Neunkirchen
liegt. Das Landschaftsbild gehort zum frankischen
Schichtstufenland, das durch die Oberflichen-
formen des Kalksteins gepradgt ist. Die an der
Oberflache sichtbare, zeitgeschichtliche Periode
liegt zwischen dem Sandsteinkeuper im Westen
und dem Malm im Osten. Im Westen findet sich
eine leicht gewellte Landschaft, die vor allem
ackerbaulich genutzt wird, bei sandigem Unter-
grund forstwirtschaftlich. Richtung Nordosten gibt
es einen steileren, bewaldeten Geldndeanstieg, auf
den Hochebenen im Osten finden sich Hutun-
gen auf flachgriindigen, ackerbauliche Nutzung
bei tiefgriindigeren Bdden. An den Hangen der
Geldndestufen finden Obstbau und Forstwirtschaft
statt.

Verschiedene Gewdsser zergliedern die Landschaft.
Im Osten und Stden flieBt die Schwabach, welche
in die Regnitz entwassert. Diese flieBt von Sud
nach Nord im Westen von Neunkirchen a. Brand.
Beide Fliisse haben sandige Flussterrassen aufge-
schiittet. Im Allgemeinen ist das Gebiet reich an
Wasser, auBBer auf den Hochflachen.

Vereinfachend lassen sich die héher gelegenen,
kalkgeprdgten Rdume und die niedriger gelegenen
Rdume entlang der Taler unterscheiden.

Hetzleser Berg und die Frankische Schweiz

Der Nordosten von Neunkirchen ist durch kalk-
basierte Ablagerungen geprdgt und ist Teil der
stiddeutschen Schichtstufenlandschaft. Die Schwa-
bach hat den Hetzleser Berg von der restlichen
Hochebene nordlich von Gréfenberg fast gdnzlich

abgeschnitten, weshalb dieser als sogenannter
Zeugenberg anzusehen ist. Mit 549 Metern gehort
der Hetzleser Berg zu den 20 hdchsten Bergen
Oberfrankens.

Die tonigen Gebiete der Feuerletten, des Lias und
Doggers haben gunstige ackerbauliche Boden, da
sie einen natirlich hohen Ton- und/oder Kalkge-
halt aufweisen. Sie bilden die fruchtbaren Ebenen
des Albrandes. An den Héangen des Albanstieges
findet vor allem Obstbau statt, dies ist in der
Region ein wichtiger Erwerbszweig der Landwirt-
schaft, produziert werden vor allem Kirschen,
Apfel und Birnen.

Der Obstanbau geht auf den DreiBigjahrigen
Krieg Anfang des 17. Jahrhunderts und der damit
einhergehenden Entvolkerung Frankens zuriick.
Die Uberlebenden der Kriegswirren haben auf
einen Teil der brachliegenden Acker Streuobst
zundchst fur den Eigenbedarf angepflanzt, woraus
dann schrittweise das gréBte zusammenhangende
Obstanbaugebiet Europas entstanden ist.

Tallagen im Siuid-Westen

Der Altort Neunkirchen am Brand ist im Talboden
des Brandbachs angesiedelt. Das dlteste an der
Oberfldche liegende Material ist der Burgsand-
stein. Dieser kann westlich der Regnitz, Uber den
Erlanger Burgberg bis nach Uttenreuth im Osten
und Baiersdorf im Norden vorgefunden werden.
Der Sandstein liegt in machtigen Bdnken vor,

die immer wieder mit tonigen Zwischenschichten
wechsellagern. Es finden sich zahlreiche Steinbrii-
che, welche Baumaterial fir die Region lieferten
und meist bis um 1900 in Betrieb waren.






4.6  Eigentumsverhiltnisse

Kommunaler Grundbesitz

Der Markt Neunkirchen a. Brand verfligt im
Bereich des Hauptortes liber nennenswerten
Grundbesitz.

Dieser beinhaltet in erster Linie die Grundstiicks-
flachen der Einrichtungen der Daseinsvorsorge
(u.a. Schulen, Zentraler Omnibusbahnhof, Freibad)
sowie der 6ffentlichen Dienstleistungen (v.a. Rat-
haus).

Dartiber hinaus besitzt die Marktgemeinde Flachen
in Form potenzieller Wohnbau- und Gewerbefla-
chen.

Dies ist einem so genannten Ankaufsmodell
geschuldet, welches seit dem Jahr 1996 praktiziert
wird. Zuletzt wurde das Ankaufsmodell im Jahr
2006 fortgeschrieben.

Das Modell sieht den Ankauf von wesentlichen
Grundstiicksflichen vor, bevor ein Aufstellungsbe-
schluss fiir einen Bebauungsplan fir das betref-
fende Areal gefasst wird.

Zur Zeit wird eine Fortschreibung und Erweiterung
des Modells zu einem umfassenden Baulandmodell
- auch zur Umsetzung sozialer Ziele (u.a. bezahl-
barer Wohnraum) diskutiert. Ein Formulierungs-
vorschlag der Kanzlei Hoffmann & GreB3 liegt der
Marktgemeinde vor.

Zur Umsetzung der stddtebaulichen und sozialen
Ziele ist der Marktgemeinde Neunkirchen a. Brand
auch kiinftig zu empfehlen, angemessene Teilfla-
chen im Zuge der weiteren Baulandentwicklung
zu erwerben. Dies kann im Rahmen des erwdhn-
ten Baulandmodells oder im Zuge der Auslibung
des gemeindlichen Vorkaufsrechts erfolgen.

Institutionelle Eigentiimer

Neben der Kommune befinden sich insbesondere
innerhalb des Umagriffs des Sanierungsgebietes
wesentliche Flachen im Besitz institutioneller
Eigentlimer, bspw. der Katholischen Kirche bzw.
Kirchenstiftung.

Private Eigentlimer

Vor allem gewerbliche Bauflachen und bislang
nicht als Baufldchen genutzte Bereiche sind im
Besitz einiger weniger Privateigentiimer.

Ansonsten dominieren im Hauptort und insbeson-
dere im Sanierungsgebiet der kleinteilige Privat-
besitz. Fir die Intensivierung der stadtebaulichen
Sanierung ist deshalb ein pro-aktives Zugehen auf
diese Vielzahl an Einzeleigentiimern dringend zu
empfehlen.

Die Planibersicht stellt den Stand zum Ende des
Jahres 2018 dar, dieser kann sich im Einzelfall
geandert haben. Insgesamt spiegelt der Plan aber
die Struktur der Eigentumsverhiltnisse sehr gut
wider.



FIGENTUMSVERHALTNISSE

B varkt Neunkirchen a. Brand
U Institutionelle Eigentimer (u.a. Kirche)
] groBeres Privateigentum

ohne MaBstab

Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung

Darstellung: Salm & Stegen

Datenquelle: Markt Neunkirchen a. Brand

Planstand: Ende 2018

ESRI ArcGIS pro

ISEK Markt Neunkirchen a. Brand | Salm & Stegen | transform 2020
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4.7  Bevolkerung und Haushalte

Bevdlkerungsstruktur und -entwicklung

Die Marktgemeinde Neunkirchen a. Brand wird im
Demographiespiegel Bayern den ,stabilen” Regi-
onen und Gemeinden mit einer Veranderung der
Bevdlkerungszahlen im Zeitraum 2017 bis 2031
zwischen -2,5 und 2,5 Prozent zugeordnet (Baye-
risches Landesamt fiir Statistik).

Der Siedlungsdruck aus den ,zunehmenden”
benachbarten Gebietseinheiten Stadt Erlangen,
Nirnberger Land und dem Landkreis Erlan-
gen-Hochstadt ist im Markt Neunkirchen a. Brand
spurbar.

Der amtliche Einwohnerstand zum 31.12.2019
weist fiir den Markt Neunkirchen a. Brand 8.121
Einwohner aus. In den letzten 10 Jahren hat die
Gemeinde an Einwohnern dazu gewonnen. Das
Wachstum im Zeitraum 2009 bis 2019 lag bei

Bevélkerungsentwicklung in den Gemeinden Oberfrankens
Verdnderung 2031 gegeniiber 2017 in Prozent
Bayerisches Landesamt fiir Statistik

und Datenverarbeitung

Neunkirchen a. Brand

insgesamt 1,7 Prozent. In den Jahren 2010 und
2011 hat die Gemeinde an Einwohnern verloren,
die anderen Jahre waren von einem Zuwachs
gekennzeichnet.

Natirliche Bevolkerungsentwicklung

Das natdirliche Bevolkerungswachstum verlduft

im Markt Neunkirchen bereits seit vielen Jahren
negativ, d.h. die Zahl der Sterbefdlle ist hoher als
die Zahl der Geburten.

Wanderungsbewegungen

Neunkirchen a. Brand ist eine Zuzugsgemeinde.
Der Zuzug uberwiegt regelmaBig die Abwanderun-
gen. Im Schnitt der letzten 5 Jahre zogen jahrlich
rund 415 Personen zu und 365 Personen zogen
weg. Die Bruttomigration (Wanderungsbewegun-

uber 2017

unter -10,0
bis untar  -7.5
-75 bisunter -25
-25 bisunter 25
25 bisuntar 75
7.5 bisunter 10,0
10,0 oder mehr

-10,0

Integriertes stiddtebauliches Entwicklungskonzept ISEK



gen insgesamt je TSD Einwohner; Mobilitats- oder Natiirliche Bevolkerungsentwicklung und

Fluktuationsrate) bewegte sich in den letzten 5 Wanderungsbewegungen im Markt Neunkirchen a. Brand
Jahren zwischen 85 und 100 je TSD Einwoh- Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverar-
ner und ist damit auf einem niedrigen, stabilen beitung; Darstellungen Salm & Stegen 2020

Niveau.

Die natirliche Bevolkerungsentwicklung und die Zahl der Geburten und Sterbefdlle 2014 bis 2019

Wanderungsbewegungen werden sich auch in

den ndchsten Jahren im Trend so fortschreiben. % /\
Wéhrend die Geburten voraussichtlich auf einem 70

gleich bleibenden Niveau verbleiben werden, wird 0
die Zahl der Sterbefille in den nachsten Jahren 0
deutlich zunehmen. Auch die Wanderungsgewinne zz
werden im Zuge der Baulandentwicklung voraus- ©
sichtlich hoher ausfallen als im Schnitt der letzten Tome s w6 2017 08 2019

Jahre (siehe nichste Seite). N S—
Altersentwicklung der Bevdlkerung

Im regionalen Vergleich (siehe Tabelle) wachsen Zuziige und Fortziige 2015 bis 2019

sowohl der Jugendquotient (Anzahl 0- bis 19-Jah-

500

rige je 100 Personen im Alter von 20 bis 64 Jah- 450 \/\
ren) als auch der Altenquotient (Anzahl 65-Jahrige ”

350

oder Altere je 100 Personen im Alter von 20 bis 89
64 Jahren) im Markt Neunkirchen bis zum Jahr iiﬁ
2037 wesentlich stirker an, als im Freistaat, dem s
Regierungsbezirk Oberfranken oder dem Landkreis 50
Forchheim. Insbesondere der Altenquotient wird BT 2016 2o EE EE

mit 64,6 (!) auf einem sehr hohen Niveau liegen. — Zuziige Fortziige

Demographische Kennwerte im rdumlichen Vergleich

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Demographiespiegel Bayern

EINWOHNER- ZUWACHS UNTER | ZUWACHS UBER

ZUWACHS IM 18-JAHRIGE 65-JAHRIGE JUGENDQUOTIENT | ALTENQUOTIENT
GEBIETSEINHEIT ZI:II;RQ)[;I;A/Z%)%Z 220%177/2?)!358 220(:)3177/2?)!358 OMIE0%8 SO0
Bayern 4,0 51 354 339 48,3
Oberfranken -4,0 -3,5 30,2 33,0 578
Lkr Forchheim 24 2,0 46,9 358 55,5
Forchheim St. 3,7 04 38,3 34,5 53,3
Markt Neunkirchen 14 2,7 41,0 40,0 64,6

Markt Neunkirchen a. Brand 49



Bevélkerungsprojektion Markt Neunkirchen a. Brand

2016 bis 2031

Quelle: PROTIP Salm & Stegen 2020

Die Bevélkerungsprojektion von Salm & Stegen bezieht die

verstdrkte Baulandtdtigkeit der néichsten Jahre mit ein.

Erkennbar ist vor allem der sprunghafte Anstieg der
Einwohnerzahlen in Folge der Baufertigstellungen auf dem

Hemmerlein-Areal in den Jahren 2022, 2023 und 2024.

Zu sehen ist auch ein Abflachen des Bevdlkerungszuwach-
ses zum Ende des Prognosezeitraums aufgrund der stdrker
negativ verlaufenden natiirlichen Bevélkerungsentwicklung

(Anstieg der Sterbefdlle).

Einwohnerzahlen, absolute Angaben

2031 8774
2030 8779
2029 8782
2028 8784
2027 8783
2026 8779
2025 8772
2024 8762
2023 8635
2022 8381

2021 8260

2020 8223

2019 8165

2018 8118

2017 8087

2016 8051

Verdnderung der Altersstruktur der Bevélkerung
Markt Neunkirchen a. Brand

2016 bis 2031

Quelle: PROTIP Salm & Stegen 2020

® Zugewinne bei den Jugendlichen und jungen Erwachse-
nen (Infrastrukturbedarf: Kindertagesbetreuung, schulische
Betreuung, junges und bezahlbares Wohnen)

e \Verluste im ,kaufkraftigen" Mittelbau der Bevdlkerung
(sinkende Nachfrage nach Wohn-Eigentumsbildung im frei
finanzierten Wohnungsbau)

® Zunahme der dlteren Menschen und vor allem der Hoch-
betagten (Pflege und Betreuung, gesellschaftliche Teilhabe,

Wohnen im Alter, Barrierefreiheit der Infrastruktur)

Veranderungen
absolut
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Der Alterungsprozess der Bevolkerung wird in
Neunkirchen a. Brand weiter voran schreiten.
Erfreulich ist, dass auch der Anteil der Jugend-
lichen an der Gesamtbevdlkerung weiter steigen
wird. Gleichzeitig wird die Marktgemeinde jedoch
einen deutlichen Ruickgang der Einwohner im Alter
zwischen 21 und 64 Jahren erfahren, insbeson-
dere die Fallzahlen in der Altersgruppe der 40 bis
unter 65-Jahrigen werden zurtickgehen (um rund
15 Prozent bis 2037).

Damit verschiebt sich das Verhdltnis zwischen der
.ZU versorgenden Bevdlkerung” und der ,versor-
genden Bevolkerung" stark in Richtung der zu
versorgenden Altersgruppen. Dabei geht von den
Altersgruppen der unter 20-Jahrigen und der (iber
65-Jahrigen ein besonderer Infrastrukturbedarf
aus (Kindertagesbetreuung, schulische Betreuung,
Pflege und Betreuung im Alter etc), der sich
auch kostenméaBig im kommunalen Haushalt nie-

derschldgt. Gleichzeitig stagnieren der Anteil der
Erwerbstatigen und mit ihm voraussichtlich auch
die Einkommenssteuereinnahmen der Kommune.

Hier stellt die demographische Entwicklung die
Marktgemeinde vor besondere Herausforderungen.
Der Riickgang der Fallzahlen im Mittelbau wird
unseres Erachtens aber nicht ganz so stark ausfal-
len, wie von der amtlichen Statistik prognostiziert.
Ursache dafir ist die verstarkte Baulandtéatigkeit
und damit ein Zuzug von Einwohnern, der Gber
dem Schnitt der letzten Jahre liegen wird und

so in der amtlichen Prognose nicht berlicksichtigt
wird. Zu nennen ist insbesondere die Konversion
des ehemaligen Betonwerks Hemmerlein zu einem
verdichteten Wohnquartier mit alleine fast 400
prognostizierten Einwohnern. In der Grafik links
(Prognose Salm &Stegen) ist das beschriebene
Phdnomen aber dennoch gut zu erkennen.

Einwohnerentwicklung 2009 bis 2031 im Markt Neunkirchen a. Brand und der Region

Quellen: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2020; Salm & Stegen - 2009 bis 2019 Endstdnde der amtlichen Statistik; 2020

bis 2031 Bevélkerungsvorausberechnungen StalA sowie Salm & Stegen

Relatives Wachstum
in Bezug zur Basis 1
(Jahr 2009)

1,15

1,10

$

4

1,00

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

B Neunkirchen a. B.

B rforchheim [ Lkr. Forchheim

Lkr. Erlangen-Hochstadt



DEMOGRAPHIE DER TEILRAUME

Gemeindeteil Der einwohnerstirkste Gemeindeteil ist der Hauptort Neunkirchen a.
Jugenda. | Alteng. Brand mit etwas Uber 6.000 Einwohnern. Der zweitgroBte Gemein-
deteil ist der Ortsteil Ermreuth mit fast 800 Einwohnern.

Einwohner

Neunkirchen a. Brand gesamt

8.177

338 | 408 Eine Uberalterung von Teilrdumen ist nur im Sanierungsgebiet im
Hauptort festzustellen. Dies ist jedoch wesentlich auf das dort gele-
gene Pflegeheim St. Elisabeth zurlickzuflihren.

unter 19-
Jahrige

Insgesamt liegt der Altenquotient auf einem hohen Niveau, was das
20 bis besondere stidtebauliche Interesse an Themen wie Barrierefreiheit,
Wohnen im Alter und gesellschaftlicher Teilhabe unterstreicht.

Im Ortsteil Ermreuth wird aufgrund der Kinderzahlen auch nach
wie vor ein lokaler Bedarf an Kindertageseinrichtungen bestehen.

unter 65-
Jahrige

Ebersbach

250 | 35,1 | 30,5

Neunkirchen a. Brand Hauptort

6.056 | 350 | 4hLl5

Rosenbach

290 | 32,1 | 23,0
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288 | 31,8 | 37,6
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Kartengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung
Darstellung: Salm €& Stegen

Datenquelle: EMA Neunkirchen a. Brand
Einwohnerstand: Mai 2020
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Haushaltsstrukturen

Haushaltstypen und -gréBen

Kleinrdumige Aussagen zur Haushaltsstruktur halt
in der amtlichen Statistik nur der Zensus 2011
vor. Da sich Haushaltsstrukturen im Zeitverlauf
jedoch nicht so schnell verdndern, kdnnen die
Ergebnisse des Zensus 2011 noch herangezogen
werden, um ein Bild der Haushaltsstrukturen in
Neunkirchen a. Brand zu gewinnen. Wichtig ist,
dass die Datenbasis mit anderen Gebietseinhei-
ten (bspw. Landkreis Forchheim, Kleinsendelbach,
Uttenreuth) vergleichbar ist.

Vorherrschend ist in Neunkirchen a. Brand der
Haushaltstyp Paare mit Kind(ern) (37 Prozent). Der
Anteil dieses Haushaltstyps liegt tber dem Wert
des Landkreises und der Gemeinden Kleinsendel-
bach und Uttenreuth. Paare ohne Kinder stellen
den zweithdufigsten Haushaltstyp dar und Einper-
sonenhaushalte folgen an dritter Stelle.

Die durchschnittliche HaushaltsgroBe betrug im

Jahr 2011

® im Landkreis Forchheim bei 47.740 Haushalten
2,37 EW pro Haushalt,

e im Markt Neunkirchen a. Brand bei 3.206 Haus-
halten 2,42 EW,

¢ in Kleinsendelbach bei 608 Haushalten 2,47 EW
und

e in Uttenreuth bei 2.109 Haushalten 2,30 EW
pro Haushalt.

Insgesamt stellen die Ein- und Zweipersonenhaus-
halte das gréBte Segment auf dem Neunkirchener
Wohnungsmarkt dar. GemdB dem allgemeinen
Trend ist auch in Neunkirchen mit einem weiteren
Anstieg der Einpersonenhaushalte zu rechnen. Im
Rahmen ihrer Baulandpolitik und der Umsetzung
sozialer und stadtebaulicher Zielvorgaben kann die
Gemeinde jedoch gezielt Einfluss auf die demo-
graphische Entwicklung, HaushaltsgroBen und
somit eine ausgewogene Sozialstruktur ausiiben.

Wichtig ist eine demographiegerechte Ausdifferen-
zierung der Wohnformen, die alle HaushaltsgroBen
und -typen berlicksichtigt. Mit der Konversion des

Hemmerlein-Geldndes und der Wohnbebauung an
der Von-Pechmann-StraBe wurden bereits wichtige
Schritte der Innenentwicklung und Ausdifferenzie-
rung des Wohnraumangebotes unternommen.

Die Ausdifferenzierung des Wohnraumangebotes
kommt dabei nicht nur den einzelnen Lebenspha-
sen entgegen, sondern vermindert auch die
Inanspruchnahme wertvoller Siedlungsflache, wenn
den Lebensphasen angemessene Grundrisstypen
auf dem Wohnungsmarkt vorhanden sind.

Einkommensstruktur

Die Angaben zur Einkommensstruktur sind der
Einkommensteuerstatistik entnommen und kon-
nen nicht 1:1 auf Haushaltsstrukturen Ubertragen
werden.

So kann es sich bei zwei getrennt veranlagten
Personen durchaus um einen gemeinsamen Wohn-
haushalt oder Wirtschaftshaushalt handeln. Es

ist zudem davon auszugehen, dass steuerpflichtig
Veranlagte mit einem Einkommen unter 5.000
Euro nur in wenigen Fillen einen eigenstandigen
Wohn- oder Wirtschaftshaushalt bilden. Die Zahl
der Steuerpflichtigen liegt i.d.R. etwas hoher, als
die Zahl der Haushalte.

Da die amtliche Statistik aber keine kleinrdumig
regionalisierten Daten zur 6konomischen Struktur
von Haushalten vorhélt, muss behelfsmaBig auf
diese Datengrundlage der Einkommensteuerstatistik
zurtickgegriffen werden.

Die Einkommensstruktur im Markt Neunkirchen a.
Brand weist zum Jahr 2014 einen etwas niedri-
geren Anteil der unteren Einkommensklassen und
einen deutlich hoheren Anteil der oberen Einkom-
mensklassen als der Landkreis Forchheim aus.

Die Fallzahlen im mittleren Einkommensbereich
sind relativ gleichmaBig verteilt und liegen im
Trend etwas hinter den Zahlen der Vergleichs-
raume zurick.

Die Aussage, dass die Haushalte bzw. Steuerpflich-
tigen mit einem Einkommen (ber 50.000 Euro in
Neunkirchen dberdurchschnittlich vertreten sind,
deckt sich mit den Aussagen zum Einkomensni-
veau im Kapitel Arbeitsmarkt und Wirtschaft.



Haushaltsstrukturen (Wohnhaushalte) Markt Neunkirchen a. Brand

Quelle: Zensus 2011 und Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

Einpersonenhaushalte

Paare ohne Kind(er)

Paare mit Kind(ern)

Alleinerziehende Elternteile

Mehrpersonenhaushalte ohne Kernfamilie

1 Person

2 Personen

3 Personen

4 Personen

5 Personen

6 und mehr Personen

0 bis unter 5000 EUR

5000 bis unter 10000 EUR
10000 bis unter 15000 EUR
15000 bis unter 20000 EUR
20000 bis unter 25000 EUR
25000 bis unter 30000 EUR
30000 bis unter 35000 EUR
35000 bis unter 50000 EUR

50000 EUR und mehr

0% 10% 20% 30% 40%

Haushaltstypen 2011

Zahl der Personen im Haushalt 2011

EinkommensgroBenklassen 2014

® Neunkirchen a.Brand

W Lankreis Forchheim

H Kleinsendelbach
Uttenreuth

Markt Neunkirchen a. Brand
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4.8 Gebiudebestand und Wohnrauman-

gebot

Gebdudebestand und Zahl der Rdume in den
Wohneinheiten

Der vorherrschende Gebdudetyp im Markt Neun-
kirchen a. Brand ist das Wohngebdude mit einer
einzigen Wohneinheit. Dazu zdhlen Einfamilienhdu-
ser, Doppelhaushélften und Reihenhduser. Rund
drei Viertel (73 Prozent) der insgesamt 2.457
Wohngebdude entsprechen diesem Typus. Zweifa-
milienhduser sind zu 21 Prozent und Mehrfamili-
enhduser nur zu 7 Prozent vertreten.

Gemessen an der Zahl der Wohneinheiten relati-
viert sich die Dominanz des ,individuellen Woh-
nens" leicht. Rund 50 Prozent der Wohneinheiten
befinden sich in Gebduden mit 2 oder mehr
Wohneinheiten (Zwei- und Mehrfamilienhduser).
Durchschnittlich verfiigt jedes Mehrfamilienhaus
tber 4-5 Wohneinheiten. Weitere 50 Prozent der
Wohneinheiten befinden sich in Einfamilien-, Dop-
pel- oder Reihenhdusern.

Rund 93 Prozent der Wohneinheiten verfligen
uber 3 oder mehr Rdume. Obwohl mehr als 60
Prozent der Neunkirchener Haushalte Ein- oder
Zweipersonenhaushalte sind, ist der Anteil der
Ein- und Zweiraumwohnungen mit 6,6 Prozent
ausgesprochen gering. Die durchschnittliche
Wohnflache pro Einwohner lag im Jahr 2019 bei

Wohnungsbestand Markt Neunkirchen a. Brand nach Zahl der
Rdume in den Wohneinheiten zum 31.12.2019

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

7 Raume oder mehr 25,3°/o|
6 Riume 19,0% |
5 Riume 18,8% |
4 Riume 18,1% |

3 Rdume

12,3%
5,3%
[1.3%

2 Raume

1 Raum

knapp 53 gm. Dies beschreibt einen vergleichs-
weise ,groBzlgigen Umgang” mit Wohnfldche in
der Vergangenheit.

Baufertigstellungen
Im Schnitt der Jahre 2009 bis 2019 wurden 30
Wohneinheiten pro Jahr fertig gestellt.

Interessant ist, dass im Zeitraum 2014 bis

2016 noch 81 Prozent der 74 fertiggestellten
Wohneinheiten in Form von Einfamilienhdusern,
Doppelhaushélften oder Reihenh&dusern fertigge-
stellt wurden. Nur 6 Prozent der fertiggestellten
Wohneinheiten entfiel in diesem Zeitraum auf
Mehrfamilienhduser.

Im Zeitraum 2017 bis 2019 présentiert sich

ein vollig anderes Bild der Baufertigstellungen:
70 Prozent der insgesamt 158 fertiggestell-

ten Wohneinheiten sind in Mehrfamilienhdusern
situiert und nur 22 Prozent in Einfamilienhdusern.
Damit einher geht eine starkere Fertigstellungsak-
tivitdt im Bereich der 2 bis 4-Raumwohnungen.

Die aktuellen Entwicklungen auf dem Wohnungs-
markt belegen, dass eine Ausdifferenzierung des
Wohnraumangebotes hinsichtlich der Wohnungsty-
pen und Eigentumsformen (es wird die Annahme
getroffen, dass es sich bei den Wohneinheiten in
Mehrfamilienhdusern zum Teil um Mietwohnungen
handelt) bereits stattfindet und auch aus Sicht
der Bautrdger in Neunkirchen a. Brand ein Markt
dafiir vorhanden ist.



ngen nach Art des Gebdudes im Markt Neunkirchen a. Brand

und Baufertigstellu

Wohngebdude, Wohneinheiten

rbeitung, Berechnungen Salm & Stegen 2020

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenvera
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Baufertigstellungsdichte

Die Baufertigstellungsdichte berechnet sich aus
dem Verhéltnis von fertiggestellten Wohneinhei-
ten zur Einwohnerzahl und ist ein MaB fir die
Bauintensitat.

Im Zeitraum 2009 bis 2019 betrug die Fertig-
stellungsdichte im Markt Neunkirchen a. Brand
durchschnittlich 3,79 Wohneinheiten pro Jahr und
tausend Einwohnern.

Im regionalen Kontext war die Bauintensitdt der
letzten 10 Jahre im Markt Neunkirchen a. Brand
geringer als in der Stadt Erlangen (4,79) und als
in der Nachbargemeinde Dormitz (3,90). Die Stadt
Forchheim weist mit einer Fertigstellungsdichte
von 3,35 im Schnitt der Jahre 2009 bis 2019 die

geringste Baulandtatigkeit der Vergleichsrdume auf.
Im Wohnungsmarktbericht 2020 der Bayerischen
Landesbodenkreditanstalt (BayernLaBo) wird fir
die Jahre 2006 bis 2018 bayernweit bspw. eine
Fertigstellungsdichte von 3,93 ermittelt.

Mit Ausnahme der Stadt Erlangen ist die Bauin-
tensitdt in den betrachteten Orten also leicht
unterdurchschnittlich.

Baufertigstellungsdichte 2009 bis 2019 im Markt Neunkirchen a. Brand und der Region

Quellen: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2020; Berechnungen und Darstellung Salm & Stegen

Zahl der fertiggestellten Wohneinheiten in Wohn- und Nichtwohngebduden je Tausend Einwohner

2009 2010

B Forchheim

2011

2012

2013 2014

fertiggestellte Wohneinheiten
je TSD Einwohner

12,00

10,00

8,00

4,00

2,00

0,00

2015 2016 2017 2018 2019

Erlangen [l Dormitz ] Neunkirchen a. Brand

Integriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept ISEK
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Nachverdichtung und Innenentwicklung: Neubebauung in der Von-Pechmann-Straf3e

Fertigstellung im Jahr 2019
Foto: transform 2020



4.9  Ermittlung des Wohnbaulandbedarfs

Ein wesentlicher Bestandteil eines Konzeptes zur
Innenentwicklung ist die Abschdtzung des kiinftig
zu erwartenden Bedarfs an zusatzlichen Wohnein-
heiten.

Mit den Vorgaben der §81 Absatz 5 Satz 3 sowie
1a Absatz 2 Satz 1 BauGB zur nachhaltigen
stddtebaulichen Entwicklung und dem Vorrang der
Innenentwicklung ist das Gebot einer sorgfaltigen
Abwidgung bei kinftigen Flachenneuausweisungen
verbunden.

Die zentralen Fragen lauten: Kann der kiinftige
Bedarf an zusatzlichen Wohneinheiten auf den
ermittelten Flichenpotenzialen der Innenent-
wicklung dargestellt bzw. realisiert werden? In
welchem Umfang miissen zusatzliche AuBenbe-
reichsflichen entwickelt werden?

Parameter des Wohnbaulandbedarfs

Zur Ermittlung des Wohnbaulandbedarfs mis-

sen folgende Parameter berechnet werden bzw.

bekannt sein (in Klammern die entsprechenden

Quellen):

e die voraussichtliche Entwicklung der Einwohner-

zahlen (Bevolkerungsprojektion Salm & Stegen)

die durchschnittliche Zahl der Einwohner pro

Wohneinheit bzw. Wohnungen je tausend

Einwohner (Bayerisches Landesamt fir Statistik;

Wohnungsbestand und Einwohnerzahlen)

e die Bruttowohnungsdichte als Zahl der
Wohneinheiten je ha Wohnbauland (zu ermit-
teln Gber die Statistik des Wohnungsbestandes
und der ALKIS-Fldchenstatistik des Bayerischen
Landesamtes fiir Statistik)

e der Auflockerungsbedarf, der sich z.B. im Ruck-
gang der Belegungsdichte von Wohneinheiten
duBert (weniger Einwohner je Wohneinheit bzw.
Riickgang der Einwohnerzahl bei gleich bleiben-
der Zahl der Wohneinheiten - siehe auch das
Kapitel zu den Remanenzeffekten).

® Ein weiterer Parameter ist der so genannte
Ersatzbedarf. Dieser ergibt sich aus Abgdngen
im Wohnungsbestand (Abriss von Wohngebiu-

den, Umnutzung von Wohnungen etc.). GemaB
der amtlichen Statistik ist diese GréBe in der
Bedarfsberechnung fiir den Markt Neunkirchen
a. Brand zu vernachlassigen.

8,5 Prozent Einwohnerzuwachs 2017 bis 2031
Die Bevolkerungsprojektion von Salm & Stegen
geht von einer Einwohnerzahl von 8.774 im Jahr
2031 fur den Markt Neunkirchen a. Brand aus.
Das entspricht im Zeitraum 2017 bis 2031 einem
Zuwachs von rund 8,5 Prozent.

Rickgang der Belegungsdichte/Auflockerungsbedarf
Die Belegungsdichte je Wohneinheit betrug im
Jahr 2019 2,27 Einwohner. Im Jahr 2009 lag
dieser Wert noch bei 2,43. Die Belegungsdichte
hat demnach im Zeitraum 2009 bis 2019 um 6,9
Prozent abgenommen. Pro Jahr sind dies 0,69
Prozent - diese GroBe wird als jdhrlicher Auflo-
ckerungsbedarf bezeichnet.

Bruttowohnungsdichte

Die durchschnittliche Bruttowohnungsdichte
betragt im Marktgemeindegebiet rund 18
Wohneinheiten je Hektar Wohnbauland (definiert
als Summe aus den Wohnbaufldchen und der
Halfte der Mischbauflachen gemaB ALKIS). Als
Durchschnittswert sind in dieser Bruttowohnungs-
dichte alle Wohn- und Siedlungsformen im Markt
Neunkirchen a. Brand erfasst - vom Einfamilien-
hausgebiet mit groBen Grundsticken, bis hin zum
Mehrfamilienhaus in zentraler Lage. Im Schnitt
entfallen bei einer Bruttowohnungsdichte von 18
Wohneinheiten je ha rund 555 gm Grundstiicks-
fliche auf eine Wohneinheit.

Zum Vergleich: Die Bruttowohnungsdichte der
neueren Wohnbauvorhaben Hemmerlein-Areal,
Stdlich Kanalweg, Stdlich SaarstraBe, Am Galgen-
anger, GugelstraBe und Zentraler Omnibusbahnhof
betragt 25,6 Wohneinheiten je ha. Alleine auf
dem Hemmerlein-Areal (ehemaliges Betonwerk)
wird eine (urbane) Bruttowohnungsdichte von 52,3
Wohneinheiten je ha erreicht.



Berechnung anhand des Tools ,Wohnbaulandbe-

darf" der FMD 4.0

Die eigentliche Berechnung des kiinftigen Bedarfs

an zusatzlichen Wohneinheiten und Wohnbauland

erfolgt Gber das Tool ,Wohnbaulandbedarf" der

Flichenmanagement-Datenbank 4.0 des Baye-

rischen Landesamtes fir Umwelt. Dabei ist auf

folgende Besonderheiten hinzuweisen:

¢ |Im Tool Wohnbaulandbedarf kénnen nur fest
definierte Prognosezeitrdume ausgewahlt wer-
den, die auf die Prognosezeitrdume des Demo-
graphiespiegel Bayerns abgestimmt sind. Unsere
Prognose setzt aus diesem Grund auf dem Jahr
2017 auf. Die ermittelten Bedarfe flir zusatz-
liche Wohneinheiten werden am Ende unserer
Berechnung um die inzwischen in den Jahren
2018 bis 2020 fertig gestellten Wohneinheiten
bereinigt.

e Fir den jahrlichen Auflockerungsbedarf ist als
Standardwert in der FMD 0,3 voreingstellt.

Dieser lasst sich auf einen Maximalwert von
0,5 erhdhen - hohere Werte werden von der
FMD nicht akzeptiert. Der empirische Wert fur
den Markt Neunkirchen a. Brand liegt aber wie
gezeigt bei 0,69. Der Auflockerungsbedarf flr
diesen Wert wurde deshalb von Salm & Stegen
manuell berechnet.

Auflockerungsbedarf: der unterschitzte Parameter
Der Auflockerungsbedarf ist ein Parameter, auf
den die Kommunen nur in eingeschranktem
Umfang Einfluss nehmen kdénnen, da er auch
durch Ubergeordnete demographische Effekte
mitbestimmt wird (genereller Trend zu kleineren
Haushalten, Alterungsprozess der Bevdlkerung,
Zunahme der Singlehaushalte etc.).

Screenshot der Flichenmanagement-Datenbank 4.0 des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt

mit dem Tool ,Wohnbaulandbedarf”

Flachenmanagement Marktgemeinde Neunkirchen am Brand

Flachenmanagement-Datenbank 4.0

@ Bayerisches
Landesamt fur

Erfassung und Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen

Eigentiimeransprache
2 durchfiihren

Innenentwicklungs-
potenziale ermitteln
und auswerten

Umwelt

Anzeige- und Anderungsmodus:
Wenn eine Anderung vorgenommen
wurde, erfolgt beim Wechsel des
Datensatzes jeweils eine
Sicherheitsabfrage !

Datenbankstatus:
Stammdateneingabe:
noch nichtvollstandig!
Bauland- und . L J - @J
Immobilienborse Lo b ot asp 1ziale:
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Eine wichtige Rolle spielen in diesem Zusammen-
hang die Remanenzeffekte. Rechnerisch ldsst sich
der Auflockerungsbedarf zu einem groBen Teil

durch den Rickgang der Belegungsdichte in den
alteren Einfamilienhausgebieten erkldren: die Zahl
der Gebdude und Wohneinheiten bleibt konstant,
die Zahl der Einwohner nimmt hingegen durch

Beispiel

Eine einfache Rechnung verdeutlicht den
daraus resultierenden Effekt auf die Fldcheni-
nanspruchnahme (siehe Grafik unten):

Durch den Umzug vier alleinlebender &lterer
Menschen aus ihren Einfamilienhdusern in
altersgerechte, moderne Wohnungen sowie
die Nachnutzung der Einfamilienhduser
durch Familien, erhdhen sich die Parameter
Belegungsdichte und Bruttowohnungsdichte
deutlich, entsprechend sinkt die Flacheninan-
spruchnahme pro Einwohner.

Das Beispiel zeigt zudem den Zusammen-
hang zwischen den Themen Nachverdich-
tung/Innenentwicklung und Wohnen in allen
Lebensphasen auf.

Darstellung und Berechnungen: Salm & Stegen 2020

den Auszug der Kinder oder auch das Ableben
von Lebenspartnern im Zeitverlauf teils deutlich
ab. Es resultieren deutlich geringere Belegungs-
quoten je Wohneinheit.

Ein Ziel sollte deshalb darin bestehen, Wohn-
formen schneller und besser den jeweiligen
Lebensphasen anzupassen.

Viele idltere Menschen, die inzwischen alleine

das einst flr die Familie gebaute Einfamilien-
haus bewohnen, wiirden alternative Wohnformen
nachfragen (bspw. altersgerechte Eigentums- oder
Mietwohnungen), wenn es diese denn als (bezahl-
bare) Alternative in ihrem angestammten sozialen
Umfeld gabe.

Szenario ,Remanenz":

4 Einfamilienhduser, die jeweils nur noch von einer Person
65plus bewohnt werden

4 Einwohner

4 Wohneinheiten

Belegungsdichte: 1,0 EW je Wohneinheit
Bruttowohnungsdichte bei 555 qm-Grundstiicken: rund 18 je ha

Einwohnerdichte: rund 18 je ha

Szenario ,Anpassung an Lebensphasen”

4 Einfamilienhduser, Nachnutzung durch Familien

Umzug der ,Remanenziler” in moderne Wohnungen

20 Einwohner

8 Wohneinheiten

Belegungsdichte: 2,5 EW je Wohneinheit
Bruttowohnungsdichte bei 555 qm-Grundstiicken: rund 28,8 je ha

Einwohnerdichte: rund 72 je ha



Anhand des Tools Wohnbaulandbedarf der FMD
wurden Szenarien fiir unterschiedliche Werte des
Auflockerungsbedarfs und der Bruttowohnungs-
dichte berechnet, um Spannweiten der kinftigen
Entwicklung aufzuzeigen (siehe Tabelle).

Die Szenarien zeigen, wie groB die Spannweite der
kiinftigen Bedarfe bei unterschiedlichen Eingangs-
parametern ist. Die Szenarien illustrieren insofern
auch die Handlungsspielrdume, die die Kommunen
in der Baulandpolitik besitzen.

Wenn sich an den Parametern Auflockerungsbe-
darf und Bruttowohnungsdichte nichts dndert,
entsteht im Zeitraum 2017 bis 2031 im Markt
Neunkirchen a. Brand ein Bedarf an zusatzlichem
Wohnbauland im Umfang von 36,5 Hektar. Ziel
der Marktgemeinde ist es jedoch, diese Paramter
bewuBt und durch aktives Handeln in Richtung
eines sparsameren Umgangs mit Grund und
Boden zu verdndern.

Durch die (Re-)Aktivierung bestehender Wohn-
bausubstanz (bspw. die Verringerung des ,inneren
Leerstands") soll der Auflockerungsbedarf verrin-
gert werden.

Insbesondere Aspekte der Nachverdichtung spielen
bei der Erh6hung der Bruttowohnungsdichte eine

wichtige Rolle. Anzustreben ist - in einem stad-
tebaulich jeweils vertrdglichen MaB - die Zahl

der Wohneinheiten je Hektar Wohnbauland zu
erhohen. Dies kann durch reduzierte Grundstiicks-
gréBen beim individuellen Wohnen (Einfamilien-
haus, Doppelhaus), eine Ausdifferenzierung der
Wohnformen (v.a. moderner Geschosswohnungs-
bau fiir ein Wohnen in allen Lebensphasen) und
die Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen
(Aktivierung von Baullicken und untergenutzter
Bausubstanz) gelingen. Mit der Bebauung des
Hemmerlein-Geldndes wird bereits eine deutlich
hohere Bruttowohnungsdichte erreicht. Sollte dies
auch bei weiteren Wohnbauvorhaben der Fall sein,
wird sich der kiinftige Flachenbedarf entsprechend
reduzieren.

In der weiteren Bilanzierung gehen wir von einer
Reduzierung des Auflockerungsbedarfs auf den
Wert 0,5 bei konstanter Bruttowohnungsdichte
von 18 Wohneinheiten je Hektar Wohnbauland
aus. Dies entspricht der formalen Berechnungs-
methode der FMD 4.0 entlang der zuldssigen
Hochst- und aktuellen Durchschnittswerte.

Fir den Zeitraum 2017 bis 2031 ergibt sich der
Berechnung nach ein Bedarf in Hohe von 558

Szenariorechnungen des Bedarfs an Wohnbauland im Zeitraum 2017 bis 2031

Berechnungen: Salm & Stegen, Flichenmanagementdatenbank 4.0 des BayLFU

AUFLOCKERUNGS-
BEDARF

BEDARF IM ZEITRAUM
2017 BIS 2031

BRUTTOWOHNUNGSDICHTE
(WOHNEINHEITEN JE HA WOHNBAUFLACHE)

Bedarf Wohneinheiten aus Einwohnerzuwachs
0,3 Bedarf Wohneinheiten aus der Auflockerung
Standardwert
FMD 4.0 Bedarf Wohneinheiten insgesamt
Wohnbaulandbedarf in ha
Bedarf Wohneinheiten aus Einwohnerzuwachs
015 Bedarf Wohneinheiten aus der Auflockerung
Maximalwert L .
FMD 4.0 Bedarf Wohneinheiten insgesamt
Wohnbaulandbedarf in ha
Bedarf Wohneinheiten aus Einwohnerzuwachs
0,69 _
empirischer Wert Bedarf Wohneinheiten aus der Auflockerung
Neunkirchen a. Bedarf Wohneinheiten insgesamt
Brand
ran Wohnbaulandbedarf in ha

18 (ALkIS)

25,6 (Mittelwert aktuell)

296 296
153 153
449 449
17,5 24,9
296 296
262 262
558 558
296 296
361 361
657 657
25,7 36,5
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zusatzlichen Wohneinheiten und 31 Hektar zusatz-
lichem Wohnbauland. Dieser Wert muss noch um
die im Zeitraum 2018 bis 2020 fertiggestellten
Wohneinheiten bereinigt werden, um den aktu-
ellen Wohnbaulandbedarf ab dem Jahr 2021 zu
ermitteln.

In den Jahren 2018 und 2019 wurden 96 neue
Wohneinheiten fertiggestellt (Bayerisches Landes-
amt fUr Statistik). Fur das Jahr 2020 werden 48
weitere neue Wohneinheiten als Durchschnittswert
der beiden Vorjahre angenommen. In der Summe

sind 144 Wohneinheiten vom ermittelten Bedarf
fir den Zeitraum 2017 bis 2031 abzuziehen.

Es ergibt sich fiir die Jahre 2021 bis 2031 ein
Bedarf an zusatzlichen 414 Wohneinheiten und
23 Hektar Wohnbauland.

414 zusatzliche Wohneinheiten werden im
Zeitraum 2021 bis 2031 bendtigt

23 Hektar Wohnbauland werden im Zeitraum
2021 bis 2031 bendtigt

Screenshot der Berechnung anhand der Flichenmanagement-Datenbank 4.0 des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt

Zeitraum 2017 bis 2031
Berechnungen Salm & Stegen 2020

Flachenmanagement Marktgemeinde Neunkirchen am Brand

Schatzung des Wohnbaulandbedarfs

© Bayerisches
Landesamt fiir

Umwelt

1. Kommune auswahlen:  |Neunkirchen a Brand

1. Bei Mehrkommunen-Datenbank:

Kommune auswahlen

2. Grundlagendaten eingeben:

Aktuelle Bevolkerung: I 8.087 im Jahr: I 2017

Bitte alle gelb hinterlegten Felder ausfiillen!
Wenn eine Internetverbindung besteht, kinnen
Sie Gber die Schaltfidche "Statistik-Daten’ die
erforderiichen Daten beim Bayerischen
Landesamt fiir Statistik abrufen.

Bevolkerungsprognose in %: 8.5
S . i T Belegungsdichte
fiir einen Zeitraum von: 14 Jahre ~ (Einwohner/Wohnung): IW
Wohnungen je 1000 Einwohner: 431
Wohnungen je ha Wehnbauflache* 18.0 ;er Fliche gi::;ter NutzunrgﬁChe +50%

3. Jéhrlicher Auflockerungsbedarf in %: | 0.5

(Standardwert 0,3)

|1tl Jahre «

4. Prognosezeitraum auswahlen:

Ab-J/Zunahme der Einwohner:

Prognoseergebnis fiir das Jahr: 2031

687

Bedarf an Wohnungen:

296 | aus der Bevilkerungsentwicklung

und

262

aus der Auflockerung

_

steht einem

Bedarf an Wohnungen gesamt:

Wohnbaulandbedarf {in ha):
gspotenzial von ha gegeniiber

ohne bereits aktivierte
| twicklungspotenziale von

|:| ha Anzahl: E

2. Statistik-Daten Gbermehmen
3. Gof. Auflockerungsbedarf andemn
4. Prognosezeitraum auswahlen

Berichte /| Auswertungen |

Statistik-Daten |

Zuriick zum Hauptmenii |

Integriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept ISEK




Remanenzeffekte und innerer Leerstand

Remanenzeffekte als Ursache fir einen steigenden
Wohnflachenbedarf

Mit Remanenzeffekt (auch: Beharrungstendenz)
wird ein stadtebauliches Phdnomen bezeichnet,
welches sich daraus ergibt, dass Familien in ein-
mal bezogenen Wohnungen/Gebiuden verbleiben,
auch wenn sich durch familidre Veranderungen
wie bspw. der Auszug der Kinder, der Bedarf an
Wohnfldche vermindert - man spricht in diesem
Zusammenhang auch von innerem Leerstand.
Dieser Effekt betrifft vor allem das klassische
Eigenheim im landlichen Raum: das Einfamilien-
haus.

Die so genannten Remanenzeffekte tragen
wesentlich zu einem steigenden Wohnflachenbe-
darf auch bei stagnierender Einwohnerzahl bei.

Die Auswertung ,1 Haus - 1 Bewohner 65 Jahre
und dlter" liefert wichtige Hinweise auf einen
vorhandenen Bedarf fir Wohnformen im Alter.

Es besteht bei dlteren Menschen oftmals der
Wunsch, das irgendwann alleine bewohnte Haus
zu verlassen: mangelnde Barrierefreiheit, kosten-
aufwandige energetische Sanierung, zu viel Raum,
der beheizt werden muss, zu starre Grundrisse, zu
viel Garten, der miihsam gepflegt werden muss.

In vielen Kommunen fehlt es jedoch an Alterna-
tiven, die man diesen eigentlich verdnderungs-
willigen Menschen anbieten kénnte. Die Ausdif-
ferenzierung des Wohnraumangebotes fiir selbst
bestimmtes Wohnen im Alter kdme dabei nicht
nur den &dlteren Menschen entgegen. Die durch
den Umzug der alteren Menschen frei werdenden
Hauser konnten durch zuziehende Familien nach-
genutzt werden.

Die Zahl der Gebdude - in der Regel Einfamilien-
hauser - die nur noch von einer Person ,65plus”
bewohnt werden, lag im Mai 2020 im Markt
Neunkirchen a. Brand bei 185 Gebduden bzw.
Personen.

Betrachtet man die Zahl der Einfamilienhduser im
Markt Neunkirchen a. Brand nach dem Baualter,

ergibt sich gemadB der Daten des Zensus 2011
folgendes Bild:

BAUJAHR ZAHL DER GEBAUDE MIT 1 WE (EFH)

vor 1950 207
1950 bis 1969 280
1970 bis 1989 678
1990 bis 2011 557

Geht man davon aus, dass der groBte Teil der
jetzigen ,Remanenzler 65plus” seine Eigenheime
vor rund 30 bis 40 Jahren bezogen haben dirfte
(im klassischen Alter der Eigentumsbildung von
30 bis 40 Jahren), betrifft dies vor allem noch die
Gebdude mit einem Baujahr zwischen 1970 und
1989. Der Remanenzeffekt wird erwartungsgemaf
erst in einigen Jahren vollstandig in den Einfami-
lienhdusern der 1990er und 2000er Jahre ankom-
men und gemessen an den Gebdudezahlen nur
unwesentlich an Dynamik verlieren.

Dimension des inneren Leerstands

Die durchschnittliche Wohnfldche pro Einwohner
betragt im Markt Neunkirchen a. Brand laut der
amtlichen Statistik des Wohnungsbestandes 54,3
gm. Die durchschnittliche Wohnfldche in Gebdu-
den mit nur einer Wohneinheit betragt rund 145,7
aqm.

Bei 185 Gebauden, die einen Remanenzeffekt
aufweisen, ldsst sich auf Basis dieser Zahlen eine
Wohnflache von 26.954,5 gm ermitteln. Auf die
185 Bewohner dieser Gebdude wiirden durch-
schnittlich aber nur 10.045,5 gm Wohnfdche
entfallen. Der ,innere Leerstand” in Form eines
Wohnfldcheniliberhangs betragt somit 16.909 gm
(26.954,5 minus 10.045,5 gm) und entspricht der
Wohnfldche von 116 Einfamilienhausern.

Bei einer aktuellen Bruttowohnungsdichte im
Markt Neunkirchen a. Brand von 18 Wohnein-
heiten je Hektar ist der innere Leerstand auf ein
Aquivalent von 6,5 Hektar Siedlungsflache zu
beziffern.



4.10 Innenentwicklungspotenziale

Wohnen

Die Erhebung der Innenentwicklungspotenziale im
Markt Neunkirchen a. Brand erfolgte bilanzierend
zum Mai 2020.

Die Erhebungssystematik entspricht dem Aufbau
und der Codierung der Flachenmanagementdaten-
bank 4.0 des LfU. GemdB den Vorgaben der FMD
wurden insbesondere die Merkmale BezugBau-
recht und BezugBaulandtyp erhoben.

BezugBaurecht: §30, §34, §35 BauGB oder §3472?
Die Codierung des Merkmals BezugBaurecht sieht
in der FMD 4.0 nur noch 2 Merkmalsauspra-
gungen, ndmlich ein Baurecht nach §34 BauGB
(unbeplanter Innenbereich) oder ein Baurecht nach
§30 BauGB (Bebauungsplan) vor. In der Praxis
erweist sich diese zweigestufte Codierung als
nicht ausreichend, da fiir einen Teil der Poten-
zialflachen der Innenentwicklung nach dieser
Vorgabe keine oder keine passende Merkmalsaus-
prdgung vergeben werden konnte.

Insbesondere aus stddtebaulicher Sicht geeignete
Innenentwicklungspotenziale, die planungsrechtlich
als ,AuBenbereichsinseln” (8§35 BauGB) einzustufen
sind, kdnnen so nicht zugeordnet werden. Dabei
ist anzunehmen, dass ein GroBteil dieser Fldchen
im Falle einer Uberplanung sogar in den Anwen-
dungsbereich des §13a BauGB (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) fallen wiirde.! Zum anderen
kann es sich bei den planungsbedirftigen Fldchen
um Grundstilcke innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile handeln, bei denen die
ErschlieBung noch nicht gesichert ist.

Neben den Kategorien §34 und §30 wurde des-
halb die Kategorie ,planungsbedirftig” als zusatz-
liche Merkmalsauspragung aufgenommen.

In der Erhebung (v.a. in den dorflicheren Ortstei-
len) musste immer wieder eine erste Bewertung

' Die Einbeziehungsmdglichkeit solcher Flachen, deren Uberbauung sich
planungsrechtlich nach § 35 BauGB richtet, wird von der Gberwiegenden
Rechtsprechung und Literatur fir den Fall bejaht, dass sie auf allen Seiten
von Bebauung umgeben und damit dem Siedlungsbereich zuzurechnen
sowie von diesem maBgeblich geprégt sind (vgl. VGH Mannheim, Urteil vom
30.10.2014, 8 S 940/12, Rn. 49).

erfolgen, ob es sich noch um einen im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil (§34) oder bereits um
AuBenbereichsflachen (835) handelt. Wohlwissend,
dass manche Zuordnung von Behdérden und
Verwaltungsgerichten unterschiedlich interpretiert
werden kdnnte und einer (spateren) Einzelfallbe-
trachtung bedarf, kann aus der Zuordnung im
Rahmen dieser Erfassung kein Rechtsanspruch auf
eine Bebaubarkeit abgleitet werden.

Ungeachtet eines bestehenden Baurechtes nach
§34 oder §30 BauGB, wird bei einigen Poten-
zialflichen eine Uberplanung ohnehin notwen-
dig werden, um eine geordnete stddtebauliche
Entwicklung zu gewahrleisten. In einigen Fallen
dirfte auch eine VergréBerung des bestehenden
Zuldssigkeitsrahmens sinnvoll und notwendig sein.
In die Fldchenbilanzierung flieBen nur die Teilfla-
chen der Flurstiicke ein, die aus heutiger Sicht
potenziell fir eine Bebauung geeignet erscheinen.
Haufig sind nur kleinere Teilflichen der Grundsti-
cke bspw. dem unbeplanten Innenbereich zuzuord-
nen, groBere Teilflichen aber dem AuBenbereich
nach §35 BauGB. Diese gréBeren Teilflichen im
AuBenbereich stellen i.d.R. keine Innenentwick-
lungspotenziale dar und werden deshalb nicht
bilanziert.

Aus technischen Griinden (Verschneidung mit den
Eigentiimerdaten, Re-Import in die FMD) werden

BezugBaulandtypen gemaB FMD 4.0

e geringfligig bebautes Grundstlick

e Konversionsflache

e Gewerbebrache

e Gewerbebrache mit Restnutzung

e Hofstelle leerstehend

e Hofstelle mit Restnutzung

e Baullicke klassisch

e |nfrastruktureinrichtung leerstehend

e Wirtschaftsgebaude am Ortsrand leerste-
hend

* \Wohngeb&ude leerstehend



Beispieldarstellungen fiir ,Baulandtypen” und erfasste Innenentwicklungspotenziale ,Wohnen" im Markt Neunkirchen a. Brand

Darstellung und Auswertungen Salm & Stegen 2020

Gewerbebrache

in der GIS-Darstellung immer die kompletten Flur-
stlicke eingefarbt, auch wenn nur Teilflachen als
Potenziale in der Berechnung erfasst werden.

BezugBaulandtyp

Die Merkmalsauspragungen des Merkmals Bezug-
Baulandtyp wurden in der Auswertung fir den
Markt Neunkirchen a. Brand zusammengefasst.
Es fand im Rahmen des ISEK zudem keine Erfas-
sung einzelner Gebiudeleerstiande (bspw. von
Hofstellen) in den Ortsteilen statt. Im Hauptort
und in Ermreuth wurden leerstehende Gebaude
mit dem dazu gehdrigen Grundstlick als unterge-
nutzte Grundstiicke erfasst oder aber eine poten-
zielle Wohnnutzung wurde aufgrund fehlender
Eignung des Gebaudes oder anders gelagerter
Nachnutzungsabsichten bereits ausgeschlossen
(bspw. fiir das Roth-Haus in Ermreuth oder das
ehemalige Raiffeisengebéude).

Fir alle ermittelten Innenentwicklungspotenziale
existiert eine Darstellung als Baufldchen im FNP
des Marktes Neunkirchen a. Brand. Flichen ohne
vorhandene Darstellung als Baufldche wurden
grundsdtzlich nicht den Innenentwicklungspotenzi-
alen zugeordnet.

Baullicke klassisch
226 Grundstiicke mit 20,2 ha

geringfligig bebautes Grundstiick
44 Grundstlicke mit 6,6 ha

Gewerbebrache mit Restnutzung
10 Grundstiicke mit 3,0 ha

Zur Vervollstandigung der Fldchenbilanzierung
wurden auch Wohnbaufldchen erfasst, die nicht
den Innenentwicklungspotenzialen zugeordnet
werden konnen. Diese Potenziale werden geson-
dert bilanziert. Im Einzelfall sollte bei diesen Fla-
chendarstellungen auch Gber die Riicknahme von
Darstellungen im FNP diskutiert werden.

Erfasste Potenziale

Mit den potenziell flir eine Bebauung geeigneten
Teilflachen existieren rund 29,8 ha Grundstiicksfla-
che im Markt Neunkirchen a. Brand, die nach ein-
gehender Prifung als Innenentwicklungspotenziale
Wohnen in die Datenbank aufgenommen wurden.
Zum Vergleich: die Bayerische Vermessungsver-
waltung weist in der ALKIS-Datenbank rund 196
Hektar Wohnbauflachen (reine Wohnbauflachen
plus 50 Prozent Mischbauflichen) fir den Markt
Neunkirchen a. Brand aus.

Insgesamt wurden 280 bebaute oder unbebaute

Flurstiicke als Innenentwicklungspotenziale identi-
fiziert. Zu beachten ist, dass eine Baullicke oder

eine Gewerbebrache durchaus aus mehreren Flur-
stlcken bestehen kann.



Der gr6Bte Flachenanteil (202.215 gm [ rund 20,2
ha) entfallt dabei auf den Baulandtyp ,Baullicke
klassisch”. Ganze 209 dieser erfassten Baullicken
kénnten auf Basis eines bestehenden Baurechtes
nach §34 oder nach §30 BauGB sofort bebaut
werden - allein diese Fldche entspricht einem
Bruttowohnbauland von rund 184.359 gm oder
18,4 ha.

In Relation zur Siedlungsfldche und Einwohnerzahl
der Marktgemeinde ist das ein vergleichsweise
hoher Wert.

Weitere 17 unbebaute Flurstiicke (Bauliicken) mit
einer Fliche von 17.856 gm (1,8 ha) kénnten
durch eine Uberplanung (Aufstellung Bebauungs-
plan, Innenbereichssatzung nach 8§34 Absatz 4
BauGB, Sicherung der ErschlieBung etc.) voraus-
sichtlich mit einem Baurecht fiir eine Wohnbebau-
ung versehen werden.

Die Teilflache geringfligig bebauter und fir
eine weitere Wohnbaulandentwicklung geeignet
erscheinender Grundstiicke summiert sich auf
65.539 gm (rund 6,6 ha).

Mit rund 3 ha bzw. 30.397 gm Fldche konnen
vormals gewerblich genutzte Areale bzw. Gewer-
befldchen mit gewerblicher Restnutzung als
Fldchenpotenziale der Innenentwicklung bilanziert
werden. Mit der Konversion des Hemmerlein-Are-
als (ehemaliges Betonwerk) zu einem Wohnquar-
tier ist die Inwertsetzung dieses Innenentwick-
lungspotenzials bereits in der Umsetzung.
Hinsichtlich der Darstellungen im FNP domieren
bei den Innenentwicklungspotenzialen die Wohn-
bauflachen. Dies korrespondiert mit der hohen
Zahl der vorhandenen klassischen Baullicken in
den bereits erschlossenen Wohngebieten..

Auch in den Ortsteilen sind Innenentwicklungspo-
tenziale vorhanden. Die konkreten Mdglichkeiten
der baulichen Nachverdichtung sind in diesen
meist dorflichen Bereichen sehr sorgféltig zu
prifen. Vor allem in den Ortsteilen Ermreuth und
GroBenbuch konnten Fldchenpotenziale der Inne-
nentwicklung erfasst werden.

Leuchtturmprojekt der Innenentwicklung: Konversion des ehemaligen Betonwerks Hemmerlein

Foto Salm & Stegen 2020




Innenentwicklungspotenziale in der Ubersicht (Merkmalsausprdgungen gemdB der FMD 4.0)

Berechnungen und Darstellung Salm & Stegen 2020, Fldchenangaben in gm Bruttowohnbauland

BezugBaurecht
planungsbediirftig
48.598
§ 34 BauGB
81.420
§ 30 BauGB
168.134
BezugFNPTyp
gewerbliche
Bauflache
33.372

gemischte
Bauflache
44.345

Wohnbauflache
220.435

BezugBaulandtyp nafiiai
geringfiigig
bebautes
Grundsttick
65.539

Gewerbebrache
30.397

Bauliicke
202.215

Markt Neunkirchen a. Brand

69



Innenentwicklungspotenziale Wohnen nach Baulandtyp und Baurecht

§34 BAUGB §30 BAUGB
Merkmale gemaB FMD (UNBEPLANTER (BEBAUUNGSPLAN

INNENBEREICH) VORHANDEN)

BEZUGBAULANDTYP Anzahl Anzahl

geringfligig bebautes
Grundstiick 17 13206 16
Gewerbebrache und Gewerbe- 0 0 10
brache mit Restnutzung
Bauliicke klassisch 89 68.214 120
Summe 106 81.420 146

Sonstige Wohnbaulandpotenziale nach Baulandtyp und Baurecht

21.591

30.397

116.145

168.134

55.406

§34 BAUGB §30 BAUGB
Merkmale gemaB FMD (UNBEPLANTER (BEBAUUNGSPLAN
INNENBEREICH) VORHANDEN)
BEZUGBAULANDTYP Anzahl Anzahl
geringfligig bebautes 0
Grundstiick
Gewerbebrache und Gewerbe- 0
brache mit Restnutzung
Bauliicke klassisch 26
Summe 26

Innenentwicklungspotenziale nach Gemarkung und Baurecht

55.406

5.027

163.107

0

§34 BAUGB §30 BAUGB
Merkmale gemaB FMD (UNBEPLANTER (BEBAUUNGSPLAN
INNENBEREICH) VORHANDEN)
GEMARKUNG Anzahl
Dormitz 4 2.708 0
Ermreuth 15 13.679 0
GroBenbuch 15 10.057 5
Hetzles 0 0 0
Neunkirchen a. Brand 65 50.256 141
Rédlas 0 0 0
Rosenbach 7 4.720 0
Summe 106 81.420 146

168.134

PLANUNGSBEDURFTIG

Anzahl

1

28

30.742

17.856

48.598

PLANUNGSBEDURFTIG

Anzahl

11.762

3.629

15.391

PLANUNGSBEDURFTIG

Anzahl

28

1.074

9.330

2.353

29.096

2.539

4.206

48.598

Anzahl

44

226

280

Anzahl

29

31

Anzahl

21

22

219

1"

280

Alle Tabellen: Erhebungen und Berechnungen Salm & Stegen 2020; alle Fldchenangaben in gm Bruttowohnbauland
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65.539

30.397

202.215

298.152

11.762

59.035

70.796

3.782

23.008

17.437

0

242.459

2.539

8.926

298.152
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Bewertung und Bilanzierung der Innenentwick-

lungspotenziale Wohnen

In die reine Erfassung der Innenentwicklungs-
potenziale flossen die Flurstlicke voll umfinglich

oder mit ihrer potenziell bebaubaren Teilflache ein.

Im nachsten Schritt muss nun eine differenzier-
tere Bewertung der flr eine Innenentwicklung zur

Verfligung stehenden Grundstlicksflachen erfolgen.

Die erfasste Flache von rund 29,8 Hektar kann

auch bei einer 100-prozentigen Aktivierung rea-
listischerweise nicht vollstdndig als Bruttowohn-
bauland angesetzt werden. Diese Differenzierung
erfolgt flr die einzelnen Baulandtypen

e geringfligig bebautes Grundstilick

e Gewerbebrache (mit oder ohne Restnutzung)

® Baullcke klassisch

Analog zur Berechnung des Wohnbaulandbedarfs
wird in der Berechnung der potenziell mdgli-
chen Wohneinheiten in der Innenentwicklung
eine durchschnittliche Bruttowohnungsdichte von
18 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland zu
Grunde gelegt.

Gemessen an der durchschnittlichen Lebenserwar-
tung eines Menschen in Deutschland von rund
81 Jahren, werden von den im Mai 2020 erfass-
ten 185 Remanenzeffekten (1-Haus-1-Bewohner
65plus) bis zum Ende des Jahres 2031 zahlreiche
Wohneinheiten aufgrund des zu erwartenden
Ablebens der verbliebenen Bewohner wieder dem
Wohnungsmarkt zugefiihrt. Jedoch konnen diese
Wohneinheiten nicht als zusatzliche Wohneinhei-
ten bilanziert werden. Der Effekt der sukzessiven
Nachbesetzung frei werdender Wohneinheiten
wird rechnerisch bereits mit der GréBe Auflocke-
rungsbedarf erfasst.

geringfiigig bebautes Grundstiick

Potenzial Bruttowohnbauland 32.770 qm, 59 Wohneinheiten

Gewerbebrachen mit oder ohne Restnutzung

Annahme: Von der erfassten Grundstiicksfldche kénnen im
Durchschnitt 50 Prozent einer Nachverdichtung und baulichen
Entwicklung zugefiihrt werden.

Potenzial Bruttowohnbauland: 30.397 gm, 153 Wohneinheiten

v

28,7 ha der erfassten Flichen entfallen auf das Hemmerlein-Areal
mit projektierten 150 Wohneinheiten. Auf die restlichen 1.697 gm
Innenentwicklungspotenzial entfallen bei einer durchschnittlichen
Bruttowohnungsdichte weitere 3 Wohneinheiten. Im Einzelfall sind
hier allerdings ggf. wesentlich héhere Dichtewerte mdglich.

Bauliicken klassisch
Potenzial Bruttowohnbauland 202.215 gm, 364 Wohneinheiten

V- Die erfassten Bauliicken werden voll umfdnglich dem Brutto-
__,f/\ .\‘“-\\ wohnbauland der Innenentwicklung zugerechnet. Es wird davon
J,// / ausgegangen, dass auch fiir die Flurstiicke mit Uberplanungs-
\\\ f,// bedarf ein Baurecht fiir eine Wohnnutzung geschaffen werden
: kann.




Umrechnung der Baulandpotenziale in Wohneinheiten

Berechnungen: Salm & Stegen 2020, Flichenangaben in ha Grundstiicksfidche (Bruttowohnbauland)

ANZUSETZENDES BRUTTO-
WOHNBAULAND DER

BRUTTOWOHNUNGSDICHTE ZAHL DER MOGLICHEN

WOHNEINHEITEN

IM DURCHSCHNITT 18 WE
JE HA GEMASS ALKIS

BEZUGBAULANDTYP INNENENTWICKLUNG
geringfligig bebautes
Grundstick e
Gewerbebrache und Gewerbe-
brache mit Restnutzung 3,04 ha
Bauliicke klassisch 20,2 ha
Summe 26,51 ha

Unbestimmter Parameter: Aktivierungsquote

In der Summe ist ein vorhandenes Potenzial von
576 Wohneinheiten in der Innenentwicklung bzw.
Nachverdichtung vorhanden - eine hundertpro-
zentige Aktivierung vorausgesetzt. Dieses Inne-
nentwicklungspotenzial steht einem Bedarf an 414
zusatzlichen Wohneinheiten bis zum Jahr 2031
gegenuber.

Theoretisch sind die vorhandenen Innenentwick-
lungspotenziale also ausreichend, um die bendtigte
Zahl an zusétzlichen Wohneinheiten bis zum Jahr
2031 herzustellen, es besteht sogar ein positives
Saldo von 162 Wohneinheiten. Jedoch zeigen die
Erfahrungen aus anderen Kommunen, dass von
den vorhandenen Entwicklungsflachen nur ein
untergeordneter Teil tatsdchlich und kurzfristig
aktiviert werden kann. Diese Aktivierungsquote
wird im Markt Neunkirchen a. Brand aufgrund
der in Umsetzung befindlichen Konversion des
Hemmerlein-Areals vergleichsweise positiv ausfal-
len (dies sind schon 26 Prozent der mdglichen
Wohneinheiten). Insgesamt ist aber davon auszu-
gehen, dass zwischen einem Drittel und maximal
der Hélfte der Innenentwicklungspotenziale im
Zeitraum bis 2031 aktivierbar sein wird.

Unter Beriicksichtigung der angenommenen
Aktivierungsquoten besteht bis 2031 ein
Bedarf an 6,7 ha zuséatzlicher Siedlungsfliche,
der nicht durch Innenentwicklungspotenziale
gedeckt werden kann.

18 59
18 (Hemmerlein-Areal mit 52,3) 153
18 364
- 576

Szenariorechnung: anzunehmendes Aktivierungspotenzial 0,5

Berechnungen: Salm & Stegen 2020

Aktivierungs- aktivierbare
SEDIETEI] faktor WE
geringfiigig 20
bebautes > 0,33 > WE
Grundsttick
Gewerbe- 153
brachen > U3 > WE
" 120
Bauliicken  p 0,33 > WE
v
Summe
. 293
Innenentwick- 0,51 WE
I u ngaklwierbar
Bedarf an Wohneinheiten 414

2020 bis 2031

SALDO Wohneinheiten

SALDO Wohnbauland
Bruttowohnungsdichte 18/ha

Anmerkung: Die Bilanzierung im ISEK basiert teilweise auf Annahmen. Im Hinblick auf eine mégliche landesplanerische Uberpriifung des Wohnbaulandbedarfs und der
vorhandenen Flachenpotenziale bedarf es einer tatsdchlichen Ermittlung des Aktivierungspotenzials (bspw. durch eine Befragung der Grundeigentiimer). Die hier darge-
stellte Bilanzierung ist deshalb nicht endgtiltig bzw. verbindlich und gentigt noch nicht den Anforderungen in der Ermittlung der Abwagungsbelange im Rahmen der
Bauleitplanung. Der Saldo des Bedarfs zusatzlicher Siedlungsflache kann in Abhédngigkeit vom Ergebnis dieser Ermittlung kleiner oder gréBer ausfallen.



411 Soziale Infrastruktur

Die Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und der Daseinsvorsorge sind fiir den Markt Neun-
kirchen a. Brand nicht nur ein wichtiges Positionierungsmerkmal. Insbesondere in den Sanie-
rungsgebieten im Hauptort und im Ortsteil Ermreuth erfiillen diese Einrichtungen eine wichtige
zentrenbildende, frequenzerzeugende und identitdtsstiftende Funktion. Der Erhalt und der Ausbau
der sozialen Infrastruktureinrichtungen in den beiden Ortskernen ist aus diesem Grund von einem

besonderen stddtebaulichen Interesse.

Eine ausfiihrliche Darstellung der Bildungslandschaft und sozialen Infrastruktur enthdlt der Bil-
dungsbericht ,Leben und Lernen in Neunkirchen a. Brand", der im Juli 2020 vom Bildungsbiiro
des Landkreises Forchheim herausgegeben wurde. Die folgenden Darstellungen sind in Teilen die-

sem Bericht entnommen.

Kindertagesbetreuung

In der Marktgemeinde Neunkirchen a. Brand gibt
es sieben Kindertageseinrichtungen: zwei Kin-
derkrippen, drei Kindergdrten und zwei Kinder-
horte flir Schulkinder.

Die beiden Kinderkrippen und zwei der Kinder-
gdrten befinden sich innerhalb des Sanierungsge-
bietes Ortskern, ein dritter Kindergarten befindet
sich im Ortskern Ermreuth, ebenfalls innerhalb des
Sanierungsgebietes.

Inklusive der Angebote der Tagespflege besteht
ein Angebot von 101 Betreuungspldtzen fir unter
3-Jahrige (Kinderkrippe), 266 Platzen fir unter
6-Jahrige (Kindergarten) sowie von 68 Hort-Plit-
zen (vgl. Quantitative Bedarfsplanung fiir Kin-
dertageseinrichtungen 2020 - 2024 gem. Art. 7.
BayKiBiG (3. Aktualisierung) der Marktgemeinde
Neunkirchen a. Brand).

Aufgrund der zu erwartenden Einwohnerzuwéachse
und steigender Betreuungsquoten ist von einem
Ausbaubedarf in der Kindertagesbetreuung aus-
zugehen. Dieser Ausbaubedarf wird sich im Markt
Neunkirchen in folgenden MaBnahmen nieder-
schlagen:
® Neubau einer katholischen Kinderkrippe - Bau-
und Betriebstrdgerschaft St. Elisabethenverein,
alternativ: Einrichtung von zwei Mini-Kitas flr
24 Krippenkinder (neues Modell in Bayern)

® Neubau einer altersgemischten Einrichtung mit
18 Krippenplatzen am Schellenberger Weg -
Bautrdgerschaft Markt Neunkirchen a. Brand
und die Betriebstragerschaft Gbernimmt die
Diakonie fur Kinder und Jugend eV.

® Neubau einer altersgemischten Einrichtung mit
63 Kindergartenpldtzen am Schellenberger Weg
- Bautrédgerschaft Markt Neunkirchen a. Brand
und die Betriebstragerschaft tbernimmt die
Diakonie fiir Kinder und Jugend e.V.

Die Herstellungskosten flir den Ausbau der Kin-
dertagesbetreuung werden in Verbindung mit §11
(1) Satz 2 Nr. 3 BauGB auf die Vorhabentréger
der Baulandentwicklung anteilsmaBig Ubertragen
(u.a. fir das Hemmerlein-Areal).

Der Kindergarten in Ermreuth ist sanierungsbe-
dirftig. Ein Gutachten kam zu dem Ergebnis,
dass die Sanierung des Bestandsgebaudes nicht
wirtschaftlich ist. Der Marktgemeinderat hat sich
deshalb fiir einen Abriss des alten Gebaudes mit
anschlieBender Ersatzneubebauung am bestehen-
den Standort entschieden.



Verortung der wesentlichen Einrichtungen der sozialen Infrastruktur in den Sanierungsgebieten
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Schulische Betreuung

Grundschule und OGTS

Am Deerlijker Platz befindet sich die Grundschule.
Im Schuljahr 2019/2020 besuchten 295 Schiiler
verteilt auf 13 Klassen die Schule. Erstmals wurde
im Schuljahr 2019/2020 in einer Jahrgangsstufe
die so genannte Vierzigigkeit erreicht.

Im Jahr 2016 wurde die Mittagsbetreuung an

der Grundschule in eine Offene Ganztagsschule
umgewandelt. Dies geschah auf der Grundlage der
Ergebnisse einer durchgefiihrten Elternbefragung.
Die Grundschule Neunkirchen ist seit 2002
durchgéngig jahrlich als Internationale Agenda 21
Schule - Umweltschule in Europa zertifiziert und
ermoglicht daher seit vielen Jahren in einzelnen
Projekten, im Rahmen des lehrplanmédBigen Unter-
richts, bei freiwilligen Zusatzaktionen und im Rah-
men von Arbeitsgemeinschaften, den Erwerb von
Gestaltungskompetenz bzgl. Nachhaltigkeit.

Die Zahl der Grundschiler wird in den nachsten
Jahren stark ansteigen, so dass der Neubau einer
4-zligigen Grundschule mit integrierter bedarfs-
deckender Ganztagsbetreuung im Kombimodell
beschlossen wurde.

In einem modellhaften Partizipationsprozess wurde
unter Beteiligung von Politik, Verwaltung, pada-
gogischem Personal der Schule sowie den Eltern-
vertretern ein modernes Raumprogramm fiir den
Neubau erarbeitet.

Eine stddtebauliche Machbarkeitsstudie kam zu
dem Ergebnis, dass eine bauliche Umsetzung des
Schulneubaus am bestehenden Standort Deerlijker
Platz mdglich ist. Parallel zur BaumaBnahme kann
der laufende Schulbetrieb in den Bestandsgebdu-
den aufrecht erhalten werden.

Mittelschule

Zum Sprengel der Mittelschule Neunkirchen a.
Brand gehdren neben dem eigenen Marktgebiet
die Gemeinden Dormitz, Hetzles und Kleinsendel-
bach.

Wihrend der Schlerriickgang an der Grund-
schule bereits 2013 endete, war der Tiefpunkt der
Schilerzahl an der Mittelschule erst im Schuljahr
2017/2018 erreicht. Zu Beginn des Schuljahres

2019/2020 lag die Schilerzahl bei 175 Schile-
rinnen und Schilern in 10 Uberwiegend kleinen
Klassen.

Die Mittelschule bietet nach Unterrichtsschluss
eine Betreuung der Kinder und Jugendlichen
im Rahmen der Offenen Ganztagsschule. Trager
ist die Diakonie fir Kinder und Jugend eV. Die
Anmeldungen an der OGTS schwankten in den
letzten Jahren zwischen 65 und 86 Schilerinnen
und Schilern, also etwa zwischen 40 und 50
Prozent der gesamten Schiilerschaft.

Fazit

Der Verbleib der Grundschule am bestehen-
den Standort Deerlijker Platz ist ein wichtiger
Beitrag zur Innenentwicklung und zur lang-
fristigen Stdrkung des Ortskerns im Markt
Neunkirchen a. Brand. Die Schiilerinnen und
Schiiler sowie Eltern tragen zur Belebung
des Ortskerns bei. Die Funktion ,Schule” ist
zudem in hohem MaBe identitdtsstiftend.

Der modellhafte Neubau wird aller Voraus-
sicht nach auch ein architektonisches High-
light, von dem eine positive Ausstrahlung auf
das stddtebauliche Umfeld zu erwarten ist.



Foto der bestehenden Grundschule und Ausziige aus der Machbarkeitsstudie (Quelle: die Baupiloten BDA Berlin 2020)
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Spezielle Angebote fiir Jugendliche und Familien,
Erwachsene

Biuro fur Jugendarbeit

Neunkirchen a. Brand beschéftigt eine hauptamt-
liche Jugendpflegerin in Vollzeit, die sich um die
Belange der Kinder und Jugendlichen kiimmert,
ihre Interessen vertritt und ihnen als Ansprech-
partnerin zur Verfligung steht. Unter anderem
plant und betreut sie den Jugendtreff ,Outback"
und dort stattfindende Veranstaltungen.

Der Jugendfreitreff Qutback befindet sich im
Gewerbegebiet Zu den Heuwiesen. Zu den Vor-
teilen dieses Standortes zihlt, dass kaum Wohn-
bebauung anraint und Ldrm, der ggf. von den
Jugendlichen ausgehen konnte (beim Skaten oder
Ballspielen), nicht zu nennenswerten Nutzungs-
konflikten fihrt. Jedoch wird der eigentlich als
Multifunktionsplatz angelegte Platz auch von

Familien genutzt (bspw. um Kindern das Fahr-
radfahren beizubringen). Beeintrichtigungen und
Konflikte entstehen dabei immer wieder durch
.Hinterlassenschaften” der Jugendlichen in Form
von Abfillen oder Glasscherben.

Die aktuelle Gestaltung des Freitreffs ist nicht
attraktiv, Aktivitdten auBBerhalb der offiziellen
Angebote der Jugendarbeit entziehen sich an die-
sem Standort weitgehend einer sozialen Kontrolle.
Eine Bindung an den Ort und die dort vorhan-
denen Angebote der oOffentlichen und privaten
Infrastruktur besteht nicht.

Mit einer mdglichen Realisierung der Westumfah-
rung konnte eine Priifung des Standortes verbun-
den sein: eine Anbindung an die Westumfahrung
erfolgt dann Uber die StraBe Zu den Heuwiesen.

Der kiinftige Standort eines Jugendfreitreffs sollte
im Gesamtkontext einer Aufwertung des Griin-

Foto: Jugendfreitreff Outback im Gewerbegebiet Zu den Heuwiesen. Neben einer unbefriedigenden Umfeldgestaltung zdhlen gele-

gentliche Nutzungskonflikte zwischen unterschiedlichen Nutzergruppen zu den Schwdchen des Standortes.

Quelle: Markt Neunkirchen a. Brand




zugs am Brandbach diskutiert werden. Neben der
Aufwertung des Griinzugs als wichtige MaB-
nahme zur Verbesserung des Mikroklimas und des
Ortsbildes, bieten sich in diesem Bereich vielfal-
tige Moglichkeiten zur Verortung von Treff- und
Aufenthaltsbereichen fiir alle Generationen an
(Kinderspielplatz bereits vorhanden, Mehrgenera-
tionen-Bewegungsplatz in der Diskussion, Pump-
Track fiir Jugendliche in der Diskussion etc.).

Familienstlitzpunkt

Der Okumenische Familienstiitzpunkt in Neunkir-
chen a. Brand wurde zum 1. September 2017 ins
Leben gerufen. Trdger sind der Caritasverband fir
die Stadt Bamberg und den Landkreis Forchheim
eV. sowie die Diakonie fir Kinder und Jugend eV.
Unterstiitzt wird der Familienstiitzpunkt vom St.
Elisabethenverein eV. sowie der Evangelisch-Luthe-
rischen Kirchengemeinde Neunkirchen.

Das Anliegen eines Familienstltzpunktes ist es,
Familien in deren aktuellen Lebenssituationen zu
begleiten und helfend zur Seite zu stehen. Das
Angebot richtet sich an alle Familienmitglieder,
werdende und frischgebackene Eltern, Familien im
Umbruch, Alleinerziehende, GroBeltern und Kinder.

Volkshochschule (VHS)

Die Volkshochschule des Landkreises Forchheim
unterhdlt eine AuBenstelle in Neunkirchen a.
Brand, die auch Veranstaltungen in den Nachbar-
gemeinden Dormitz, Hetzles und Kleinsendelbach
organisiert. Die Kurse und Vortrdge im Marktge-
biet Neunkirchen a. Brand finden an verschie-
denen Orten im Hauptort (z.B. Grundschule, Mit-
telschule, Biicherei, Feuerwehrhaus, Jugendtreff)
sowie vereinzelt auch in den Ortsteilen Ebersbach,
GroBenbuch und Ermreuth statt. Die Anmeldung
kann schriftlich, telefonisch oder persdnlich im
Rathaus sowie online Uber die Website der VHS
Forchheim (siehe unten) erfolgen.



Angebote flir dltere Menschen

Pflege und Betreuung

In Neunkirchen a. Brand gibt es eine stationdre
Pflegeeinrichtung (Caritas Alten- und Pflegeheim
St. Elisabeth mit ca. 70 Pflegeplatzen). Zusatzlich
bietet das Pflegeheim auch eingestreute Kurzzeit-
pflegepldtze an. Weiter verfligt Neunkirchen a.
Brand Uber einen ambulante Alten- und Kranken-
pflegedienst (Caritas-Sozialstation) sowie seit 2018
tiber zwei Tagespflegeeinrichtungen (Rosengarten-
und Jakobus-Tagespflege).

Die pflegerische Versorgung von Pflegebeddirf-
tigen in Neunkirchen a. Brand wurde bei der
ISEK-Auftaktveranstaltung von den Biirgerinnen
und Birgern grundsdtzlich als gut empfunden.
Positiv zu bewerten ist die Tagespflegeeinrichtung
vor Ort. Hier erhalten Pflegebedirftige tagsiiber
eine pflegerische Betreuung, zuzlglich stellt eine
Tagespflege ein gutes Entlastungsangebot fir
pflegende Angehdrige dar. Es gilt das pflegerische
Versorgungsangebote an den Bedarf anzupassen,
besonders hinsichtlich eines sich bereits jetzt
abzeichnenden Pflegebedarfs sowie steigender
Zahlen an Demenz erkrankter Personen. Die
Pflegebedarfsplanung ist grundsatzlich Aufgabe
des Landkreises, soll aber durch das eingerich-
tete Quartiersmanagement (sieche unten) begleitet
und ggf. auf die lokale Ebene heruntergebrochen
werden.

Die Marktgemeinde verfligt mit dem ,Miteinander
+ Fureinander eV." lber eine organisierte Nach-
barschaftshilfe. Die Akteure bestatigen allerdings,
dass diese in der vergangenen Zeit von den
Birgerinnen und Birgern wenig in Anspruch
genommen wird. Momentan finden Hilfeleistungen
eher Uber eine gesunde direkte Nachbarschaft,
Verwandte und informellen Wege statt. Doch sind
sich die Akteure sicher, dass eine gut funktionie-
rende, koordinierte Nachbarschaftshilfe ein dichtes
Netz an niederschwelligen Hilfeleistungen ermdg-
licht.

Im Rahmen der ISEK-Veranstaltungen wurde
zudem bestatigt, dass es in der Marktgemeinde

zahlreiche Vereine gibt, welche das gesellschaft-
liche und soziale Leben pragen. Auch das soziale
Miteinander und blirgerschaftliche Engagement
werden als sehr gut bezeichnet.

Eine Arbeitsgruppe, bestehend aus den Akteu-
ren der Bildungslandschaft sowie aus Politik und
Verwaltung, traf sich bereits zu mehreren Sit-
zungen. Das Resultat des Arbeitsprozesses war
unter anderem eine umfassende Beschreibung der
lokalen Kursangebote sowie der Mdglichkeiten fir
ein lebenslanges Lernen in der Marktgemeinde. So
bietet die Volkshochschule Neunkirchen a. Brand
(VHS Neunkirchen a. Brand) eine breite Palette
an sportlichen Aktivitdten auch fir altere Burge-
rinnen und Blrger an, wie zum Beispiel Tanzkreis
60Plus ,TJANZ MIT - BLEIB FIT", Alter werden und
jung bleiben 55PLUS u.v.m. Aber auch Infor-
mationsangebote, wie beispielsweise ,Praktische
Hilfen am Lebensende" oder ,Patientenverfigung,
Betreuungswiinsche und Vorsorgevollmacht" wer-
den in Neunkirchen a. Brand angeboten. In der
Blrgerwerkstatt wurde jedoch eine Ausweitung
des Angebots beziglich Seniorensport und -tanz
gewdiinscht.

Weiterhin wurde von den Burgerinnen und Bur-
gern angemerkt, dass in der Marktgemeinde ein
Fokus auf generationeniibergreifende Projekte
gelegt werden sollte. Angeregt wird die Einrich-
tung eines Treffpunktes fir Jung und Alt in Form
eines Blrgerhauses, Gemeinschaftshauses oder
Mehrgenerationenhauses in der Ortsmitte. Der
Markt Neunkirchen a. Brand konnte im Rahmen
der stddtebaulichen Initiative Innen statt AuBen
eine zentrale Liegenschaft erwerben. Die Idee ist,
diese Liegenschaft zu einem barrierefreien Begeg-
nungsort im Zentrum zu qualifizieren, um somit
den Ortskern zu beleben.

Auch im Workshop mit dem Seniorenbeirat
wurde deutlich, dass es aufgrund der Vielfalt und
der Komplexitat der Aufgaben im Bereich der
Seniorenarbeit und -politik in Neunkirchen eine
hauptamtliche Ansprechperson flir Seniorinnen
und Senioren geben sollte. Wichtig ist, dass diese
an die richtigen Stellen in der Gemeinde und im



Landkreis bei Bedarf weiterleiten kann, aber auch
Akteure der ortlichen Seniorenarbeit miteinander
vernetzt.

Seniorenbeirat
In Neunkirchen a. Brand wurde im Jahr 2016
ein Seniorenbeirat gegriindet, der sich um die
Wiinsche und Belange der é&lteren Mitburgerinnen
und -bilirger in der Gemeinde kiimmert. Er dient
als ,Bindeglied" zwischen den in der Gemeinde
lebenden Seniorinnen und Senioren, der Institution
Gemeinde und den bereits in der Seniorenarbeit
tdtigen Einrichtungen.
Der Seniorenbeirat besteht aus 16 Mitgliedern,
darunter
® 10 Organisationen, die mit alteren Menschen
beruflich oder ehrenamtlich arbeiten,
e 5 ehrenamtliche Birger aus der Gemeinde und
e der Seniorenbeauftragte der Marktgemeinde.
Es sollen ein Erfahrungsaustausch und eine
Meinungsbildung im sozialen, kulturellen, wirt-
schaftlichen und politischen Bereich stattfinden.
Mit Hilfe des Gremiums soll Seniorinnen und
Senioren die Gelegenheit gegeben werden, aktiv
an der Entwicklung und Gestaltung der Gemeinde
mitzuwirken. Die Themen, mit denen sich der
Seniorenbeirat auseinandersetzt, sind vielfdltig und
reichen von ,Wohnen im Alter" bis zur ,Versor-
gung pflegebedurftiger alterer Menschen®.
Bis der Markt Neunkirchen a. Brand eigene fir
Senioren gut erreichbare Rdumlichkeiten in der
Ortsmitte zur Verfligung stellen kann, ist die Info-
und Anlaufstelle im Evangelischen Gemeindehaus
zu Gast.

Quartierskonzept Selbstbestimmt Leben im Alter
Der Wunsch einer groBen Mehrheit der Seniorin-
nen und Senioren ist es, so lange wie mdglich im
eigenen Zuhause und im vertrauten Umfeld woh-
nen zu bleiben. Nicht nur der eigene Wohnraum,
sondern auch das vertraute Lebensumfeld - die
Nachbarschaft, das Quartier bzw. der Ortsteil und
die Marktgemeinde insgesamt - spielen gerade
fur dltere Menschen eine groBe Rolle. Die vorhan-
denen Gegebenheiten sind ihnen in der Regel seit
langen Jahren vertraut und bieten Sicherheit bei

ISEK Neunkirchen am Brand transfor

Bildung, Soziales, Daseinsvorsorge

Themen: Schulen und Kindergérten, Wohnformen, Betreuung und Pflege, medizinische Versorgung

Was gefdllt Ihnen besonders gut? Was finden Sie negativ?
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der Bewdltigung des Alltags. Dieses Umfeld muss
den spezifischen Bedirfnissen und Gegebenheiten
- Veranderung der Familien- und Haushaltsstruk-
turen - dlterer Menschen fortwahrend angepasst
werden. So sind z.B. private Wohnungsbesténde
altengerecht umzugestalten, Beratungsstruktu-
ren sind auf- und auszubauen, Dienstleistungen
und Ortliche Unterstlitzungsangebote an die sich
andernden BedUrfnislagen anzupassen sowie neue
Formen des zivilgesellschaftlichen Engagements
sind zu fordern.

Die Marktgemeinde Neunkirchen a. Brand hat
sich zur Umsetzung der vielfdltigen Aufgaben im
Bereich der Seniorenarbeit zur Aufnahme in die
Forderinitiative ,Selbstbestimmt Leben im Alter”
und um eine Ko-Finanzierung fiir ein Quartiers-
management beworben.

Gefordert werden im Rahmen der Forderinitiative
unter anderem die Personalkosten fiir eine Koor-
dinatorin bzw. einen Koordinator. Benotigt werden
nach wie vor geeignete und zentrale Rdumlichkei-
ten als Anlaufstelle fiir die Seniorenarbeit und das
Quartiersmanagement.



Exkurs: Neubau KITA und Biicherei Ermreuth

Der Marktgemeinderat hat sich flr einen Abriss
der Bestandsgebidude des Kindergartens (Herrn-
bergstraBe 14) und der benachbarten Biicherei
entschlossen. Eine Sanierung der Bestandsgebdude
wurde in einer Kostenermittlung als nicht wirt-
schaftlich eingestuft.

(L ol [ ==
Standort!dey I\/'gleubaus der KA und der
1 1

Bﬁchyrei .I-,'run'q ulifn die HerrnbclﬁlrgstraBe 14
1 | |

| |
W

Die Ersatzneubauten sollen am gleichen Standort

errichtet werden:

e Neubau der Kindertageseinrichtung inkl. Beriick-
sichtigung von Betreuungsangeboten flir unter
3-Jihrige (altersgemischte Gruppe)

e Neubau der offentlichen Blicherei: Blichereien
werden im 21. Jahrhundert zunehmend zu
Jldeen-Ldden” mit zusatzlichen Funktionen wie
IT-Lernnetzwerken, Hausaufgabenbetreuung,
Erwachsenenbildung und Gastronomie. Im klei-
nen MaBstab kénnte dies in Ermreuth realisiert
werden. Neben kleinen Lern- und Leseinseln
kénnten IT-Arbeitsplatze sowohl fiir Jugendliche
als auch flr Erwachsene angeboten werden.

Integriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept ISEK
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412 Breitbandausbau

Zukunftsfdhige digitale Infrastrukturen sind ein
wesentlicher Standortfaktor. In aktuellen Unter-
nehmensbefragungen von Salm & Stegen in
anderen Projekten gehort die schnelle Inter-
netverbindung gemeinsam mit vorhandenen
Erweiterungsmdglichkeiten sowie bezahlbarem
Gewerbegrund aus Sicht der Unternehmen zu den
wichtigsten Standortfaktoren.

Eine schnelle Internetverbindung wird aber auch
fur Privathaushalte und Schulen zunehmend wich-
tiger (lber den Ausbaustand der Digitalisierung
konnten im Zuge der Corona-Pandemie wichtige
und meist ernuchternde Erkenntnisse gewonnen
werden).

Im Koalitionsvertrag hat die Bundesregierung das
Ziel des flachendeckenden Ausbaus mit gigabitfd-
higen Infrastrukturen bis 2025 festgesetzt.

Der Breitbandatlas (BBA) des Bundesministeriums
fir Verkehr und digitale Infrastruktur (BMVI) ist
das zentrale Informationsmedium der Bundesregie-
rung, das die Breitbandverfligbarkeit in Deutsch-
land in einer Rasterlibersicht darstellt.

Fir Privathaushalte entsprechen meist Bandraten
von 50 Megabit pro Sekunde den Anforderungen
bzw. dem Bedarf. Bei dieser Bandbreite liegt der
Ausbaustand in der Marktgemeinde Neunkirchen
a. Brand sogar vor dem des Landkreises Forch-
heim und der Planungsregion Oberfranken-West
und es kann faktisch von einer Vollversorgung
gesprochen werden.

Die Moglichkeiten des kupfergebundenen Leitungs-
netzes sind hinsichtlich der Ausbaumdglichkeiten
demnach ausgeschopft. Eine weitere Verbesserung
kann nur Gber eine Direktanbindung der Haushalte
und Unternehmen an das Glasfasernetz erfol-
gen, um so das technische Potenzial von VDSL,
Coax und Super Vectoring ausschopfen zu kon-
nen. Dabei ist insbesondere die Anbindung von
Unternehmen wichtig. Aktuell wird die Marktge-
meinde Neunkirchen a. Brand noch nicht unter
den Zuwendungsempfdngern im Forderprogramm

nach der Bayerischen Gigabitrichtlinie (BayGibitR)
gelistet.

Im Hinblick auf die Positionierung als Bildungs-
standort und zur Positionierung hoherwertiger
Gewerbegebiete zdhlt der Breitbandausbau zu den
wichtigen Handlungsfeldern im Markt Neunkirchen
a. Brand.

Digitalisierung der Gesellschaft

Die Digitalisierung des Lebens birgt groBe Poten-
ziale und enorme Herausforderungen zugleich.
Der digitale Wandel ist zu einer zentralen Gestal-
tungsaufgabe fiir Wissenschaft und Wirtschaft,
Gesellschaft und Politik geworden. Aufgabe der
Politik ist es insbesondere, den Strukturwandel
(proJaktiv zu begleiten und die Rahmenbedin-
gungen flir das Leben, Lernen, Arbeiten und
Wirtschaften in der digitalen Welt zu setzen und
den Birgerinnen und Birgern die (positive und
nachhaltige) Teilhabe am digitalen Wandel auch
auf kommunaler Ebene zu ermdglichen.

Bildung bzw. Bildungsprozesse sind in diesem
Kontext in besonderer Weise betroffen bzw.
herausgefordert, weil die Digitalisierung der
Gesellschaft einen erheblichen Einfluss darauf hat,
wie gelehrt und gelernt wird sowie wie mit dem
erworbenen und verfligbaren Wissen umgegangen
wird.

Die Digitalisierung fiihrt zu tiefgreifenden
Anderungen sowohl im Informations- und Ent-
scheidungsverhalten des Einzelnen als auch im
menschlichen Miteinander: Immer mehr Gegen-
stande und Prozesse des taglichen Lebens werden
digital miteinander vernetzt. Durch ihre Allgegen-
wart pragt die digitale Technologie unter anderem
die Art und Weise, wie Menschen ihre Meinungen
bilden, wie sie entscheiden, wie sie miteinander in
Verbindung treten, wie sie Informationen austau-
schen (vgl. u.a. Deutsche Akademie der Naturfor-
scher Leopoldina eV. 2021).



Ausschnitte aus dem Breitbandatlas des Bundesministeriums fiir Verkehr und digitale Infrastruktur (BMVI)

Quelle: https://www.bmvi.de/DE/Themen/Digitales/Breitbandausbau/Breitbandatlas-Karte/start.html (Abruf am 16.12.2020)
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413 Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Wirtschaftsstruktur

Der Markt Neunkirchen a. Brand verzeichnet eine
insgesamt positive Entwicklung als Wirtschafts-
und Arbeitsmarktstandort. Er profitiert dabei von
seiner Lage im GroBraum Erlangen sowie im
Landkreis Forchheim bzw. in der Metropolregion
Nirnberg insgesamt.

Die Autobahnen A3, A9und A73 sind jeweils in
unter 20 Minuten zu erreichen. Zu den weiteren
wichtigen Standortfaktoren gehoren das gute
Arbeitskrdfteangebot in der Region sowie die
Verfligbarkeit von Gewerbeflachen.

Die Wirtschaftsstruktur des Marktes Neunkirchen
a. Brand ist von einer mittelstandischen Unter-
nehmensstruktur geprdgt, die das groBte Segment
bildet.

Zu den groBeren Arbeitgebern und Gewerbebetrie-
ben gehdren die Neunkirchener Achsenfabrik NAF,
Tutogen RTI Surgical Medizintechnik sowie weitere
Unternehmen aus dem Bereich Maschinenbau

und Anlagentechnik. Auch der Sektor Handel

und Gastgewerbe ist im Markt Neunkirchen mit
zahlreichen Arbeitspldtzen vertreten (siehe nachste
Seiten).

Arbeitsplatzzentralitdt und Pendlerbewegungen
Die Arbeitsplatzzentralitit (Beschaftigte je TSD
Einwohner) hat sich in den letzten Jahren bestin-
dig erhoht. Das heil3t, die Zahl der Arbeitsstatten
ist schneller gewachsen, als die Zahl der Einwoh-
ner. Mit 265 sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten je TSD Einwohner liegt die Arbeitsplatz-
dichte dennoch unter dem Schnitt des Landkreises
Forchheim (279) oder des Regierungsbezirkes
Oberfranken (411).

Die Zahl der Beschaftigten am Wohnort ist
gréBer, als die Zahl der Arbeitsstitten (Beschaf-
tigte am Arbeitsort). Das heiBt, das Pendlersaldo
ist insgesamt negativ, da mehr Arbeitnehmer die
Marktgemeinde zum Arbeiten verlassen, als in sie
einpendeln. Das Pendlersaldo stagniert bei einem
recht hohen negativen Wert von 1.300 bis 1.200.

Das Pendlervolumen (Ein- und Auspendlerbewe-
gungen) hat in den letzten Jahren jedoch deutlich
zugenommen, es stieg von 3.422 Pendlerbewegun-
gen im Jahr 2009 auf 4.391 Pendlerbewegungen
im Jahr 2019 um rund 28 Prozent an. Dies wirkt
sich freilich auch auf die Verkehrsbelastung im
Markt Neunkirchen aus.

Angaben zu den Ziel- und Quellorten der Pendler
liegen auf Gemeindeebene leider nicht vor. Die
starksten Pendlerverflechtungen durften allerdings
zwischen der Marktgemeinde und den Stddten
Forchheim sowie Erlangen bestehen.

Steuer- und Preisniveau

Die Gewerbesteuereinnahmen pro Einwohner
liegen trotz der geringeren Arbeitsplatzzentralitat
leicht tber dem Niveau des Landkreises. Dies ist
auf die beschriebene Unternehmensstruktur mit
einem vergleichsweise hohen Anteil an Unterneh-
men zurlickzuflihren, die der Gewerbesteuerpflicht
unterliegen.

Die Einkiinfte je Steuerpflichtigem liegen im Markt
Neunkirchen auf einem sehr hohen Niveau: mit
rund 50.700 Euro pro Steuerpflichtigem (gemein-
sam veranlagte Ehepaare gelten in der Statistik
als ein Steuerpflichtiger) liegt das Niveau der
Einnahmen 16 Prozent Uber den Niveau des Frei-
staates Bayern.

Die hohe Kaufkraft der Einwohner und die Attrak-
tivitat als Wohnort schlagen sich auch in den
Bodenpreisen nieder, die im regionalen Vergleich
uberdurchschnittlich sind.

Die Hebesadtze flir die Gewerbesteuer und die
Grundsteuer B sind hingegen auf einem leicht
unterdurchschnittlichen Niveau. Die IHK Forchheim
weist flr den Landkreis bspw. einen durchschnitt-
lichen Hebesatz der Gewerbesteuer von ca. 370
fir das Jahr 2020 aus. Im Markt Neunkirchen a.
Brand liegt dieser bei 350.
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Beschaftigtenentwicklung und -struktur Bayerisches Landesamt fiir Statistik
Berechnungen Salm & Stegen 2020

Jahre ohne Darstellung: keine Werte vorliegend

Beschaftigte insgesamt 2

1862 1857 1920 1967 1997 2041 2049 2155

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaf- 1502 1541 1648
tigten ist im Zeitraum 2009 bis 2019 um 44 l I I I I I
Prozent gestiegen.
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei >

In der (kleinmaBstdblichen) Landwirtschaft domi-
niert die Selbstdndigkeit bzw. der Nebenerwerb als
Beschaftigungsform. Auf der Basis der SV-Beschaf-
tigten ldsst sich fur Neunkirchen keine umfassende
Aussage treffen. Im Sektorenmix ist die Land- und

Forstwirtschaft aber von untergeordneter Bedeutung. 5 9 BLE B
2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Produzierendes Gewerbe 71

Mit rund Gber 1.100 Beschéftigten ist dieser Sektor

der bedeutendste Sektor im Markt Neunkirchen. Das

produzierende Gewerbe ist ein klassischer Nachfrager

nach Gewerbe- und Industrieflichen. Das Wachstum o e 0 T -

94 776 822
lag bei 38 Prozent zwischen 2009 und 2019. . - . . . . . .

~

2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Handel, Verkehr, Gastgewerbe —->

Die Beschéaftigtenzahl wichst in diesem Wirt-

schaftsbereich nur leicht an. Auch dieser Sektor

fragt Gewerbeflachen i.d.R. in gréBerem Umfang

. . 323 343 364 357 360 360 366 392 379 382 414

nach (Logistik, Einzelhandel etc.). E n I BN S N e N e .
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Unternehmensdienstleister -

Die Zahl der Beschaftigten wuchs im Zeitraum

2009 bis 2019 um 29 Prozent an. In den letz-

ten Jahren ist indes eine leichte Stagnation der

Beschaftigtenzahlen zu erkennen. e e e R R AL
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Offentliche und private Dienstleister 7

Der Sektor verzeichnete mit einem Zuwachs um 63

Prozent das hdchste Wachstum. Mit einem Anteil

von 18 Prozent an den Beschaftigten ist der Anteil

dieses Sektors in Neunkirchen a. Brand im regiona-

. . . . . 244 285 298 302 318 335 362 365 397

len Vergleich immer noch relativ niedrig. — e e . - .

2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

9 O Integriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept ISEK



Um den Bedarf an Gewerbefldchen besser ab-
schdtzen zu konnen, ist eine Analyse der Gewer-
bestrukturen notwendig.

Der Zuwachs der Beschiftigtenzahlen ging mit
einem Anstieg der gewerblich genutzen Sied-
lungsfldche einher: von 2014 bis 2019 wuchs die
gewerblich genutze Flache von 36,13 ha auf 38,08
ha an. Gemidl dem Amtlichen Liegenschaftskata-
ster-Informationssystem (ALKIS) wuchs die Flache
bei den Gewerbe- und Industrieflichen (Nutzungs-
art 12100) um 2,51 ha, wahrend sich die Flache
fir Handel- und Dienstleistung (12200) um 0,56
ha verringerte. Pro Jahr (2014 bis 2019) wurden
per Saldo zusitzlich 0,39 ha Gewerbeflichen neu
in Anspruch genommen.

Eine gewerbliche Dynamik - gemessen an den
Beschaftigtenzahlen - schldgt sich jedoch nicht
1:1 im Bedarf an Gewerbefldchen nieder. Insbe-
sondere von den Sektoren der Unternehmens-,
offentlichen und privaten Dienstleister geht eine
eher geringe Nachfrage nach klassischen GE- und

12% 10%
13%

21%

Ober-

Lkr

St.

Bayern

franken Forchheim Forchheim

Gl-Fldchen aus, in diesen Sektoren besteht eher
eine Nachfrage nach Kerngebiets- oder Mischge-
bietsfldchen. Zur Prognose des Gewerbeflachenbe-
darfs (GE und GlI-Flachen) (GIFPRO-Modellierung)
sind deshalb die einzelnen Sektoren in ihrer
Wachstumsdynamik und ihren spezifischen Fla-
chenbedarfen gesondert zu betrachten.

In einer vertieften Analyse fallt auf, dass der
Anteil der Unternehmensdienstleister am Arbeitsort
bei rund 8 Prozent relativ niedrig liegt, bei den
Beschaftigten am Wohnort jedoch bei 24 Prozent.
Im produzierenden Gewerbe liegt der Anteil der
Arbeitsstatten vor Ort mit 54 Prozent auf einem
sehr hohen Niveau, bei den Beschéaftigten am
Wohnort jedoch nur bei 35 Prozent.

Das zeigt, dass die Unternehmensstruktur vor Ort
in einem groBeren Umfang nicht der Beschaftig-
tenstruktur der Einwohner im Markt Neunkirchen
entspricht. Dies schldgt sich unter anderem in
dem hohen Pendlervolumen nieder.

Verteilung der Wirtschaftssektoren im

rdumlichen Vergleich 2019

Berechnungen Salm & Stegen 2020

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik
8
’ und Datenverarbeitung 2020

offentliche und private Dienstleister

Unternehmensdienstleister

8 Handel, Verkehr, Gastgewerbe
0 produzierendes Gewerbe
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei
Neunkirchen
a. Brand
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Gewerbliche Agglomerationen im Markt Neunkirchen a. Brand

Ortskern @

e kleinteiliger Besatz aus
Einzelhandel und Dienst-
leistungen

e ALKIS erfasst auch Lager-
flichen (bspw. ostlich
Freibad)
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ALKIS noch als gewerbli-
che Flache erfasst
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Aktuelle gewerbliche Flachennutzung

Das amtliche Liegenschaftskataster-Informations-
system (ALKIS) weist fiir den Markt Neunkirchen
wie gezeigt eine gewerbliche Nutzflache' von
38,08 Hektar aus. Im ALKIS werden die Flachen
nach der tatsdchlichen Nutzung gefihrt, d.h.
gewerbliche Potenzialflachen, fiir die Darstellungen
im FNP oder Bebauungsplane existieren, jedoch
noch ungenutzt sind, sind in dieser Statistik nicht
enthalten.

Das ALKIS erfasst unter der Rubrik Gewerbe- und
Industrieflichen teilweise Flachen, die im klassi-
schen Verstandnis nicht unbedingt als Gewerbe-
flaichen eingestuft wiirden (bspw. Holzlagerplitze
und kleinere Mischbaufldachen). Ein Blick in das
ALKIS ist aber aus Griinden der Vergleichbarkeit
mit anderen Gebietseinheiten sowie zur Nach-
zeichnung der Flachenentwicklung interessant.

Im Vergleich mit den (ibergeordneten Gebietsein-
heiten bzw. der Stadt Forchheim weist der Markt
Neunkirchen bzgl. der pro Kopf-Ausstattung mit
Gewerbeflachen den niedrigsten Wert auf: auf
jeden Einwohner entfallen im Markt Neunkirchen
nur rund 47 gm Gewerbefldche. Die Inanspruch-
nahme von Gewerbefldchen ist in Neunkirchen
pro Kopf vergleichsweise klein.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten pro Hektar Gewerbefliche (Arbeitsplatz-
dichte je ha gewerblich genutzte Flache) ist im

Markt Neunkirchen mit 57
Beschaftigten auf einem

mittleren Niveau.
Bayern

Dies deutet darauf hin bzw.
belegt, dass es im Markt
Neunkirchen weder Unterneh-
men gibt, die gemessen an
der Zahl der Beschdftigten
uberproportional viel Fliche
beanspruchen (dies ist in der Regel im Bereich
Logistik der Fall), noch dass es Unternehmen gibt,
die Uber eine sehr hohe rdumliche Arbeitsplatz-
dichte verfiigen (in der Regel ist dies bei mehr-
stockigen Biirogebduden der Fall).

In der Prognose des kiinftigen Flachenbedarfs
muss auch dieser Sachverhalt beriicksichtig wer-
den.

1 Summiert wurden die ALKIS-Flichen fiir Gewerbe und Industrie (Merkmal
12100) sowie Handel- und Dienstleistungen (12200). Die Flachen fir Ver-
und Entsorgungsanlagen (12300 und 12400) wurden nicht beriicksichtigt.
Aus technischen Griinden enthélt die Kartendarstellung links im Gegensatz
zur Summenbildung alle Objektarten der Rubrik Industrie- und Gewerbefld-
che.

Kennwerte der gewerblichen Fldcheninanspruchnahme im rdumlichen Vergleich

Berechnungen: Salm & Stegen 2020, Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Stichtag 31.12.2019

INDUSTRIE- UND

GEWERBEFLACHE EINWOHNER
GEBIETSEINHEIT GILGS ] R
(12100 + 12200)

Bayern 73.084 13.124.737
Oberfranken 7.503 1.065.371
Lkr Forchheim 673 116.203
Forchheim St. 226 32.260

Markt Neunkirchen 38 8.121

SOZIALVERSICH- SV-B PRO HA
:;NEI\)AL:E;S;[A%TE ERUNGPFLICHTIG | INDUSTRIE- UND
G T @ BESCHAFTIGTE A. | GEWERBEFLACHE
ARBEITSORT

56 5.702.850 78

70 438.303 58

58 32.462 48

70 16.888 75

47 2.155 57
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Ermittlung des kiinftigen Gewerbefldchenbedarfs:
GIFPRO-Modellierung

Ansatz der GIFPRO-Modellierung ist es, die kon-
krete Fldchennachfrage tber die Entwicklung der
Beschaftigtenzahl und deren spezifischen Flachen-
bedarf (qm Gewerbefldche je Beschaftigtem) zu
bestimmen. Dabei wird angenommen, die ver-
gangene oder aktuelle Entwicklung werde sich in
Zukunft gemdB einem gesetzten Trend fortsetzen
(vgl. Rusche, Mayr (2011): Gewerbefldchenprogno-
sen - Methodische Zugdnge und Forschungsbe-
darf; in: Fldchennutzungsmonitoring Il Erhebung
- Analyse - Bewertung IOR Schriften Band 58.).

Schema GIFPRO-Modellierung

Im weitesten Sinne wird eine Gewerbefldchenent-
wicklung prognostiziert, die einem regelmaBigen,
Lorganischen” Wachstum als langjdhrigem Durch-
schnittswert entspricht.

Auftretende Bedarfsspitzen oder Nachfragen, wie
sie in der Realitdt durch gréBere ansiedlungs-
willige Unternehmen oder ansédssige Unterneh-
men mit groBerem Erweiterungsbedarf punktuell
entstehen, kénnen mit der GIFPRO-Modellierung
nicht abgebildet werden - sofern diese nicht auch
in der Vergangenheit erfolgt sind und als Ein-
gangsparameter erfasst wurden. Das Ergebnis ist
als ,Bedarf unter (lokalen) Standardbedingungen”
zu interpretieren.

Darstellung Salm & Stegen 2020 in Anlehnung an Deutsches Institut fiir Urbanistik

Berechnung tber Quoten und (bergeordnete Kennziffern

ggf. Einsatz empirischer, lokaler Werte, falls ermittelbar

Integriertes stiddtebauliches Entwicklungskonzept ISEK



Nur flr wenige Eingangsparameter liegen statisti- ~ Berechnungsschritte und Parameter sind die
sche oder empirische Informationen auf Gemein- Berechnungsmodelle im Detail im Anhang 02
deebene vor. Deshalb wird im GIFPRO Standard enthalten.

fast ausschlieBlich auf Ubergeordnete Kennwerte

zuriickgegriffen. Die anderen GIFPRO-Varianten

beziehen als Verfeinerung der Prognose empiri- Ergebnis der Modellierung

sche und lokale statistische Werte mit ein. In der
Zusammenschau der vier GIFPRO-Modellierungen

entsteht ein Korridor der maglichen Entwicklun- Bedarf GE + Gl 2020-2031: 4,5 ha
gen. Dabei skizzieren die beiden GIFPRO-Varianten

von Salm & Stegen bewuBt die untere und obe- Im Mittel der Prognosevarianten kann

ren Variante der mdglichen Entwicklungen. von einem Gewerbeflichenbedarf im Zeit-
In Anbetracht der Komplexitat der einzelnen raum 2020 bis 2031 in Hohe von rund

4,5 Hektar Gewerbe- und Industrieflichen
ausgegangen werden.

Ergebnisse der GIFPRO-Modellierungen
Berechnungen: Salm & Stegen 2020

FLACHEN-

GIFPRO-VARIANTE BEDARF
MERKMALE

e Standardmodell der Gewerbefldchenprognose
GIFPRO Standard e Schitzung Uber iibergeordnet ermittelte Kennwerte auf Basis der aktuellen, lokalen 3,7 ha

Beschaftigtenzahlen

e trendbasierte Schitzung, berticksichtigt lokale Wachstumsdynamik in den einzelnen
Sektoren
8BS GIFPROempirisch ® empirische Ableitung der Flichenbedarfe im Zuwachs pro Beschéftigtem und der Flachen- 5,0 ha

freisetzung

e Annahme einer konstanten Arbeitsplatzdichte bei Zunahme der Einwohnerzahl (Arbeits-

platz- und Einwohnerzuwachs proportional)
GIFPRO

Salm & Stegen . X . 2.6 ha
Arbeitsplatzdichte e defensive Variante der Schétzung '
® konstanter, empirisch ermittelter Flichenbedarf je Beschaftigtem
e Fortschreibung der Wachstumsdynamik der letzten 6 Jahre (Zahl der Arbeitsplitze wichst
GIFPRO im Verhiltnis stirker als die Einwohnerzahl)

: Salm £ Stegen ) ) ) 6,6 ha
Arbeitsmarktdynamik | e offensive Variante der Schatzung, kein Ansatz flir Flichenfreisetzung

e empirische Ableitung der Fldchenbedarfe im Zuwachs pro Beschiftigtem (ALKIS)

Markt Neunkirchen a. Brand
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Gewerbefldchenpotenziale

Parallel zur Erhebung der Wohnbaulandpoten-
ziale wurden die Gewerbefldchenpotenziale im
gesamten Marktgemeindegebiet erfasst. Analog
zur Erfassung der Wohnbaulandpotenziale wurden
nur Gewerbeflachen als Potenziale erfasst, fur die
eine entsprechende Darstellung im FNP oder ein
Bebauungsplan existiert.

Ein Gewerbefldchenpotenzial in Form gewerblicher,
aber noch ungenutzter Baufldchen besteht in
Hohe von 4,3 ha. Teilweise wurden diese Fla-
chen zum Zeitpunkt der Erfassung im Juni 2020
schon bebaut (Gstlich Gréifenberger StraBe), jedoch
wurden noch keine Arbeitspldtze angesiedelt, so
dass diese Flachen in die Bilanzierung des Gewer-
befldchenbedarfs und -angebotes noch einflieBen
mussen.

Wie der Karte zu entnehmen ist, befinden sich
die Flichenpotenziale iberwiegend im Gewerbege-
biet Sud-Ost (©).

Zusétzlich wurden untergenutze Gewerbefldchen
im Umfang von 1,7 Hektar erhoben. Es handelt
sich meist um aktive Nutzungen in Form von
Lagerflachen oder um weitgehend ungeordnete
und ebenerdige Stellplatzanlagen. Da es sich um
aktive Nutzungen handelt, kénnen diese Flachen
im eigentlichen Sinne nicht als Potenziale bilan-
ziert werden. Ein Ziel sollte es jedoch sein, diese
Flachen kinftig (arbeitsplatz-)intensiver zu nutzen.
Geschehen konnte dies ggf. durch Ausiibung des
gemeindlichen Vorkaufsrechts mit dem Ziel einer
geordneten stidtebaulichen Entwicklung (Erlass
Vorkaufssatzung flr Teile des Gewerbegebietes
Sud-Ost @).

Perspektivisch zu prifen ist die Eignung der
Flachen ostlich der Josef-Kolb-StraBe (StraBa-
cker [ Obere Seelau ©) als Gewerbefldchenerweite-
rung. Der Flachennutzungsplan stellt diese Flachen
als Griinland dar. Diese 3,7 ha umfassenden
Fldchen erscheinen grundsatzlich flr eine gewerb-
liche Nutzung (eingeschrinktes Gewerbegebiet
GE®) geeignet.

Weitere Flachenpotenziale sind in einem unter-
geordneten Umfang im Gewerbegebiet Zu den
Heuwiesen vorhanden (@).

In diesem Bereich soll gemdB der vorliegenden
Planungen des Staatlichen Bauamtes eine Anbin-
dung an die geplante Westumfahrung erfolgen.
Dadurch wird sich die Nachfrage nach gewerb-
lichen Nutzflichen an diesem Standort erwar-
tungsgemaB erhdhen. Zu prifen ist in diesem
Zusammenhang der langfristige Verbleib des
Jugendfreitreffs an der StraBe Zu den Heuwiesen.
Auch der Gedanke an ein interkommunales
Gewerbegebiet gemeinsam mit der Nachbarge-
meinde Dormitz sollte an dieser Stelle zu gegebe-
ner Zeit (sobald sich eine Realisierung der West-
umfahrung zeitlich nahert) aufgegriffen werden.

Nordlich der Gréafenberger StraBe befinden sich
weitere Flachen, die planungsrechtlich aktuell

im AuBenbereich (835 BauGB) liegen und deren
Eignung als Gewerbefldchenerweiterung frihzei-
tig geprift werden sollte (®©). Insbesondere im
unmittelbaren Kontext mit der Mittelschule sollte
im Falle einer moglichen Entwicklung eine hoch-
wertige Quartiersentwicklung (Mischgebiet) ange-
strebt werden, die vor allem auch kleinteiligere
und hoher verdichtete gewerbliche Nutzungen
beinhaltet.

Fazit zu den Gewerbefldchenpotenzialen

Gewerbeflachenpotenziale sind im
Umfang von 4,3 ha vorhanden.

Weitere Potenziale zeichnen sich in Form
untergenutzter - aber noch aktiver -
Gewerbefldchen sowie in Form stidteba-
lich als geeignet erscheinender Gewerbe-
flichenerweiterungen ab.



GEWERBEFLACHENPOTENZIALE
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Bilanzierung des Angebotes und des Bedarfs an
Gewerbefldchen

Oftmals sind in der Gewerbeflachenentwicklung
Diskrepanzen zwischen dem Fldchenangebot

und der -nachfrage zu beobachten. So kdnnen
durchaus ausreichend Gewerbefldchen verfligbar
sein, allerdings kdnnen diese im Einzelfall nicht
den betrieblichen Standortanforderungen gerecht
werden (Standort, funktionaler Zusammenhang

mit bestehenden Standorten, Zuschnitt, Bodenpreis

etc). Dies hat zur Folge, dass sich ein bestehen-
der Flichenbedarf nicht immer in einer konkreten
Flachennachfrage niederschldgt - gleichwohl ein
prinzipielles Ansiedlungs-, Verlagerungs- oder
Erweiterungsinteresse von betrieblicher Seite
bestlinde.

Mdoglicherweise sind die Potenzialflichen auch
nicht verfiigbar, da die Eigentiimer andere
bzw. keine Entwicklungsabsichten haben.
Qualitative Aspekte spielen in der konkreten
Nachfrage nach Gewerbeflichen ebenfalls eine
wichtige Rolle, deshalb bleibt die rein quantita-
tive Bilanzierung von Angebot und Nachfrage zu
einem gewissen Anteil immer theoretisch.

Neue und sich dndernde Unternehmenspraferen-
zen spielen beim Erwerb von Gewerbestandorten
eine entscheidende Rolle. Nicht alle verfligbaren
Flachen entsprechen den ggf. vorhandenen Anfor-
derungen an hochwertige Unternehmensstandorte,
um Qualitdt und Kompetenz zu demonstrieren,
sowie Kreativitdt und Motivation zu fordern.

(vgl. Rusche, Mayr (2011): Gewerbefldchenprogno-
sen - Methodische Zugdnge und Forschungsbe-
darf; in: Fldchennutzungsmonitoring Il Erhebung
- Analyse - Bewertung IOR Schriften Band 58.).

Flache ist nicht gleich Flache, deshalb ist es im

kommunalen Gewerbefldichenmanagement durch-
aus sinnvoll, einen gewissen Fldchentiberhang als
JFlexibilitdtsreserve" vorzuhalten, um im Bedarfs-
fall auf Ansiedlungs-, Erweiterungs- oder Verla-

gerungsabsichten von Unternehmen reagieren zu
kénnen. Meist geht man von einer Flexibilitdtsre-

1 u.a. Bundesministerium ftir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)
2007: S. 22

BILANZ GEWERBEFLACHEN

4.5 Hektar
benotigte Bruttogewerbefliche bis zum Jahr 2031

J

4,3 Hektar

Gewerbeflachenpotenzial

J

Saldo von - 0,2 Hektar
bis zum Jahr 2031

J

zus. 1,0 bis 1,5 ha Hektar

Flexibilitdtsreserve (3 Prozent des Bestandes)

rechnerisch zusatzlicher Bedarf an

1,2 bis 1,7 ha
Gewerbefldchen bis 2031

serve in Hohe von 3 Prozent' des Bestandes aus.
Legt man die 38,08 ha ALKIS-Gewerbefldchen
zugrunde, betragt die notwendige Flexibilitatsre-
serve rund 1,2 ha. Wir setzen hier einen Spiel-
raum von 1,0 bis 1,5 Hektar an.

Fazit zur Gewerbefldchenbilanzierung

Es ist zu bilanzieren, dass im Markt
Neunkirchen ein zusatzliches Angebot an
1,2 bis 1,7 ha Gewerbeflichen bis zum
Jahr 2031 geschaffen werden muss.

Der zusatzliche Bedarf kann auch héher
ausfallen, wenn die ermittelten Flachenpoten-
ziale im Zeitraum bis 2031 nicht vollstandig
aktiviert werden kénnen. Uber die Dispositi-
onen konnte eine schriftliche Befragung der
Grundeigentiimer Aufschluss geben und mehr
Planungssicherheit schaffen.



414 Einzelhandel

Die Einzelhandelsentwicklung ist in den meisten
Kommunen fir die Stadt- und Ortsentwicklung
von besonderer Bedeutung. Entwicklungen und
Verdnderungen der Einzelhandelsstrukturen pragen
nicht nur das Erscheinungsbild eines Standortes,
sie wirken sich auch auf die Funktionalitdt und
Vitalitat vor allem zentraler Standortbereiche aus.
Dem Einzelhandel kommt in einem besonderen
MaBe eine zentrenbildende Funktion zu.

Der Strukturwandel im Einzelhandel hat sich dabei
in den letzten Jahren und Jahrzehnten erheblich
auf die Funktionalitdt der Innenstddte, Stadtteil-
zentren, Ortsmitten und Nahversorgungsstandorte
ausgewirkt. In vielen Féllen ist die Funktionsfahig-
keit und Versorgungsfunktion zentraler Standort-
bereiche gefdhrdet. Gerade die Innenstddte und
Ortsmitten sind aber jene Bereiche, die wesentlich
zur Gesamtattraktivitdt einer Stadt oder Gemeinde
beitragen. Image und AuBenwahrnehmung einer
Kommune werden maBgeblich auch von ihrer
Einzelhandelsattraktivitdt mitbestimmt. Der Erhalt
und die Weiterentwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche sollte daher zu den Kernaufgaben
einer nachhaltigen und zukunftsfahigen Stadt-
und Ortsentwicklung gehdren (vgl. DIFU 2009: 9).
Zunehmend werden dabei andere Nutzungen als
der Einzelhandel eine Rolle spielen. Aus diesem
Grund verfolgt die Marktgemeinde Neunkirchen

a. Brand das Ziel, Verwaltungsnutzungen und
Angebote der Daseinsvorsorge in der Ortsmitte zu
verorten und nachhaltig zu starken. Vom Pub-
likumsverkehr dieser Nutzungen kann auch der
Einzelhandel profitieren.

Den Kommunen steht mit dem Stddtebaurecht ein
wirkungsvolles Instrumentarium zur Verfligung,
um die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen
zur Stéarkung zentraler Versorgungsbereiche zu
schaffen.

Der Marktgemeinde Neunkirchen a. Brand liegt
ein Einzelhandelsentwicklungskonzept aus dem
Jahr 2009 vor. Im Fokus des Konzeptes stand die

Sicherung und Entwicklung der Ortsmitte. Das
Einzelhandelskonzept definierte zentrale Versor-
gungsbereiche, Nahversorgungsstandorte sowie
eine ortsbezogene Liste der zentren- und nicht
zentrenrelevanten Sortimente. Vom Marktgemein-
derat wurde das Konzept am 9. Dezember 2009
beschlossen. Mit dem vorliegenden ISEK soll das
Einzelhandelskonzept fortgeschrieben und hinsicht-
lich seiner Zielaussagen uberprift und aktualisiert
werden.

Regional- und Landesplanung

Dem Markt Neunkirchen wird seitens der Regi-
onal- und Landesplanung die Funktion eines
Grundzentrums zugewiesen. GemdB dem Regional-
plan Oberfranken-West soll in den Grundzentren
die qualifizierte Nahversorgung in den Nahberei-
chen gestarkt werden.

Zum Nahbereich des Marktes Neunkirchen gehd-
ren die Orte Dormitz, Effeltrich, Hetzles, Klein-
sendelbach, Langensendelbach und Poxdorf. Der
Markt Neunkirchen a. Brand hat damit einen
Versorgungsauftrag fir rund 18.700 Einwohner
(Stand 31.12.2018). Der theoretisch zugewiesene
Nahbereich ist vergleichsweise groB, wenn auch
die Orte Effeltrich, Poxdorf und Langensendel-
bach beziiglich der Einkaufsorientierungen in der
Realitdt eher auf die Oberzentren Forchheim und
Erlangen ausgerichtet sein dirften.

Zudem wird der Marktgemeinde Neunkirchen a.
Brand im LEP ein einzelhandelsspezifischer Ver-
flechtungsbereich mit 13.834 Einwohnern zuge-
wiesen. GemadB der Systematik des LEP sind im
Markt Neunkirchen aufgrund dieser BezugsgroBe
Lebensmittelmarkte mit einer Verkaufsflache von
2.200 bis 2.700 gm Verkaufsfldche landesplane-
risch genehmigungsfahig. Einzelhandelsbetriebe mit
Gutern des sonstigen Bedarfs (zentrenrelevante
Sortimente) sind mit Ausnahme von Textilfach-
markten nur unterhalb der Schwelle zur GroBfl3-
chigkeit (unterhalb 800 gm Verkaufsflache bzw.
1.200 gm Geschossflache) zulassig.



Verkaufsfldchen und Standortlagen

Im Juni 2019 wurden innerhalb der Gemarkung
des Marktes Neunkirchen alle Betriebe des statio-
naren Einzelhandels (Ladenlokale) mit ihrer Ver-
kaufsflache erfasst. Die Erfassung der Verkaufs-
flache erfolgte getrennt flr die in den einzelnen
Betrieben gefihrten Sortimente (sortimentsspe-
zifische Erfassung). Diese Vorgehensweise ist
nicht nur notwendig, um ein belastbares Bild der
Angebotsstrukturen zu bekommen, sondern fir
die Auflage einer ortsspezifischen Liste nahver-
sorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanter
Sortimente unverzichtbar. Die Erhebungen wurden
vom Buroleiter des Biros Salm & Stegen und
einem geschulten Mitarbeiter durchgefiihrt. Zur
Ergédnzung und Kontrolle der Betriebsbegehungen
wurde die Verkaufsfldche der gréBeren Einzelhan-
delsbetriebe anhand der Bebauungsplane uber-
prift.

Innerhalb der Gemarkung des Marktes Neunkir-
chen a. Brand konnten 44 Einzelhandelsbetriebe
mit insgesamt 10.689 gm Verkaufsfliche erfasst
werden. Das entspricht einer Verkaufsflachen-
ausstattung von rund 1,3 gm Verkaufsflache pro
Einwohner. Dies ist im Gemeindevergleich flr ein
Grundzentrum mit rund 8.100 Einwohnern eine
durchschnittliche Kennziffer.

Verteilung des Einzelhandelsbesatzes auf die Standortlagen

Erhebungen und Auswertung: Salm &Stegen 2019

Im Vergleich zu der Einzelhandelserhebung flr das
Einzelhandelskonzept 2009 ist ein Rickgang der
Zahl der Einzelhandelsbetriebe sowie der Verkaufs-
flachenausstattung festzustellen: im Jahr 2009
wurden noch 51 Einzelhandelsbetriebe mit 11.330
gm Verkaufsflache erfasst.

Wihrend der Rickgang der Zahl der Einzelhan-
delsbetriebe noch plausibel nachvollzogen werden
kann, ist es der Rlckgang der Verkaufsflache
nicht. So sind einige der groBeren Leitbetriebe am
Nahversorgungsstandort Erlanger Strale erst nach
dem Jahr 2009 angesiedelt worden. Verkaufsfla-
chenabgange durften sich jedoch lberwiegend

im Bereich der Kleinflichen vollzogen haben

(mit Ausnahme des ehemaligen Edeka-Marktes).
Insofern diirfte es sich bei dem beobachteten
Verkaufsfldchenriickgang um ein methodisches
Artefakt handeln.

ZVB Zentraler Versorgungsbereich, NVS Nahversorgungsstandort, GE Gewerbegebiet

® ZVB Ortsmitte @® NVS Erlanger StraBe

1.343 gqm (13 Prozent)

16 Betriebe (36 Prozent)

6.738 gm (63 Prozent)

12 Betriebe (27 Prozent)

® GE Ost @ Sonstige Lagen

1.713 gm (16 Prozent) 895 gm (8 Prozent)

5 Betriebe (11 Prozent) 11 Betriebe (25 Prozent)

Ab einer Verkaufsfldche von 10 gqm wurden auch Verkaufsstdtten als unselbstdndige Verkaufsstdtten erfasst. Dazu zédhlen bspw.

Tankstellenshops oder Friseure, die ein umfangreicheres Sortiment an Haarpflegemitteln etc. anbieten.



Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte

Diese Standortlage umfasst die im Jahr 2009
beschlossene Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Ortsmitte. Dazu zdhlen im
Wesentlichen die nérdliche Erlanger StraBe, der
Klosterhof, der Innere und AuBere Markt sowie
die westliche Grafenberger StraBe. Im zentralen
Versorgungsbereich Ortsmitte sind 16 Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
insgesamt 1.343 gm ansdssig. Zu den groBeren
Betrieben gehoéren Elektro Schumm, Mode Grau
und das Ardeko Eck mit jeweils zwischen 200
und 300 gm Verkaufsflache. Alle anderen Laden-
lokale verfugen Uber jeweils weniger als 100 gm
Verkaufsfldche. Anbieter der Nahversorgung sind
mit 2 Backereien, 2 Lebensmittelspezialanbietern
(Feinkost, Obst, Gemiise) sowie einer Apotheke
vorhanden.

Erganzt wird das Einzelhandelsangebot in der
Ortsmitte um private und Offentliche Dienstleis-
tungen.

Einzelhandelsbesatz nach Branchen und Standortlagen

Erhebungen und Auswertung: Salm & Stegen 2019

Nahversorgungsstandort Erlanger StraBe

Der Nahversorgungsstandort an der Erlanger
StraBe (,Zu den Heuwiesen") ist Standort fur 12
Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt 6.738 gm
Verkaufsfldche. Zu den Leitbetrieben gehdren ein
REWE-Supermarkt, Aldi, netto, ein dm-Droge-
riemarkt sowie mit AWG, Deichmann und Sport
Martin Anbieter aus dem Bereich Mode und
Bekleidung sowie Sportartikeln.

Der Nahversorgungsstandort Erlanger StraBBe sollte
gemaB dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr
2009 als solcher gestédrkt werden. Der Standort
befindet sich in einer Ortsrandlage, verfiigt jedoch
uber einen nennenswerten fuBldufigen Einzugsbe-
reich und eine Anbindung an den OPNV.

Gewerbegebiet Ost

Im Gewerbegebiet Ost sind 5 Einzelhandelsbetriebe
mit einer Verkaufsflache von insgesamt 1.713 gm
ansassig. Leitbetriebe sind ein Lidl-Lebensmitteldis-
counter und ein kik-Textildiscounter. Im Gewerbe-
gebiet Ost sind dariiber hinaus vorwiegend nicht
storende Gewerbebetriebe sowie Betriebe des

ZVB Zentraler Versorgungsbereich, NVS Nahversorgungsstandort, GE Gewerbegebiet

ZVB
ORTSMITTE

Zahl der Einzelhandelsbetriebe 16
Nahrungs- und Genussmittel 170
Kosmetik und Drogerie 40
Pflanzen, Zoobedarf 95

Medien, Sport 110

Bekleidung, Schuhe 340
Informations- und Kommunikationstechnik 90
Hausrat, Einrichtung, Heimwerkerbedarf 338
Schmuck, Optik 60
Gebrauchtwaren, Kunstgegenstiande 80
sonstige Sortimente 20

Gesamt 1.343

NVS

ERLANGER GE OST S(E,’:(S;E?E SUMME
STRASSE
12 5 11 44
Verkaufsfldche in gm
2.827 766 129 3.892
870 80 27 1.017
328 5 95 523
an 266 57 844
1.080 240 450 2.110
0 35 41 166
700 36 40 1.114
20 0 1 81
32 0 45 157
470 285 10 785
6.738 1.713 895 10.689




produzierenden Gewerbes (u.a. Neunkirchener Ach-
senfabrik) situiert. Ein nennenswerter fuBldufiger
Einzugsbereich der Einzelhandelsbetriebe ist nicht
vorhanden, so dass diese Standortlage als nicht
integrierte Lage einzustufen ist.

Sonstige Lagen und Ortsteile

In den sonstigen Standortlagen des Kernortes
befinden sich weitere 11 Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsfldche von 895 gm. In den Ortstei-
len selbst konnten zum Erhebungszeitraum keine
Unternehmen des stationdren Ladeneinzelhandels
erfasst werden.

Branchenmix

Die Halfte der Verkaufsflachen entfallt auf die
nahversorgungsrelevanten Sortimente. Den groB-
ten Anteil nehmen mit 36 Prozent der Verkaufs-
flachen die Nahrungs- und Genussmittel ein. Die
Pro-Kopf-Ausstattung liegt in dieser Branche bei
0,48 gm pro Einwohner. Das ist eine solide, aber
keine Gberdurchschnittlich hohe Verkaufsflachen-
ausstattung.

Branchenmix Markt Neunkirchen a. Brand

Erhebungen und Auswertung: Salm & Stegen 2019

BRANCHENMIX

in Prozent der Verkaufsflache

Mit dem Anbieter dm-Drogeriemarkt und mehre-
ren Apotheken besteht ein modernes und fla-
chenméBig gutes Angebot an Korperpflege- und
Drogerieartikeln sowie pharmazeutischen Erzeug-
nissen. Ein nennenswerter Anteil von rund 20
Prozent der Verkaufsfliche entfillt ferner auf die
klassischen zentrenrelevanten Sortimente Beklei-
dung und Schuhe. Ursdchlich daflr sind allerdings
die gréBeren Discounter AWG, Deichmann und

kik auBerhalb der Ortsmitte. Mit den Anbietern
bauspezi FATABO und Sport Martin wird in den
Branchen Heimwerkerbedarf bzw. Sport ein fur ein
Grundzentrum gutes Angebot vorgehalten. Da ein
Grundzentrum vor allem einen Versorgungsauftrag
flr Guter des kurzfristigen Bedarfs (i.e. Nahver-
sorgungsgiiter) inne hat, kann nicht von wirkli-
chen Liucken im Branchenmix der Marktgemeinde
gesprochen werden - auch wenn freilich aus
Kundensicht ein mdglichst umfassendes Angebot
in allen Branchen wiinschenswert ist.

Bewertung der Einzelhandelsstrukturen
Das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009

Stand: Juni 2019
Gesamtort

Gebrauchtwaren, Kunst

Schmuck und Optik

Hausrat, Einrichtung,
Heimwerkerbedarf

Informations- und
Kommunikationstechnik

Bekleidung und Schuhe ) comermmmreemeo

. liberwiegend nahversorgungsrelevant
. iberwiegend zentrenrelevant

. iberwiegend nicht zentrenrelevant

8% Medien, Sport

7% Sonstige Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Kosmetik und Drogerie, Pharma

Pflanzen, Zoobedarf




kommt zu dem Schluss, dass die Ortsmitte mit
damals 26 Betrieben und einer Verkaufsflache von
rund 3.320 gm (damals 29 Prozent der Gesamt-
verkaufsfldche) den ,maBgebenden Einzelhandels-
schwerpunkt des Marktes Neunkirchen a. Brand”
darstellt (vgl. GMA 2009: 41). Diese Bedeutung
hat die Ortsmitte als Einzelhandelsstandort in den
letzten 10 Jahren leider eingebliBt. Die Ortsmitte
hat dabei sowohl absolut (Reduzierung der Zahl
der Einzelhandelsbetriebe und der Verkaufsfldchen),
als auch relativ an Bedeutung verloren. Nur noch
13 Prozent der Verkaufsflaichen befinden sich im
zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte.

Als bedeutendster Standortbereich prdsentiert
sich jetzt der Nahversorgungsstandort an der
Erlanger StraBe (,Zu den Heuwiesen"). Fast zwei
Drittel (63 Prozent) der Verkaufsflachen in der
Marktgemeinde sind in dieser recht kompakten
Standortlage konzentriert. Neben den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten werden in einem
groBen Umfang auch als damals zentrenrelevant
eingestufte Sortimente angeboten (rund 2.300 gm
Verkaufsflache).

Dennoch bietet die Ortsmitte mit 16 Einzelhan-
delsbetrieben und zahlreichen privaten sowie
offentlichen Dienstleistungen das vielféltigste und
individuellste Versorgungsangebot. In Verbindung
mit einer Erhdhung der Aufenthaltsqualitdten in
der Ortsmitte liegt darin eine Chance, den noch
vorhandenen Einzelhandelsbestand zu sichern und
zu stérken.

Es ist im Hinblick auf eine mittel- bis langfristige
Planung jedoch wichtig, ein realistisches Bild der
kiinftigen Einzelhandelsstrukturen zu entwickeln.
Ganz wesentlich wird es um Bestandspflege und
-sicherung gehen - Erweiterungen und Ergdnzun-
gen des bestehenden Einzelhandelsangebotes wer-
den allenfalls punktuell und nur unter bestimmten
Voraussetzungen erfolgen kénnen (bspw. priifte
die Marktgemeinde die Machbarkeit einer Einzel-
handelsnutzung im Erdgeschoss des ehemaligen
Raiffeisengebiudes).

Eine flr die Wirtschaftlichkeit des Einzelhandels
ausreichende Frequentierung der Ortsmitte kann

vom Einzelhandel alleine nicht mehr umfanglich
geleistet werden. Die Einzelhandelsbetriebe der
Ortsmitte sind Uberwiegend dem so genannten
LSuscipient business” und dem ,shared business"
zuzuordnen. Beim suscipient business profitieren
die Einzelhandelsbetriebe von vorhandenen Pas-
santenfrequenzen - bspw. in Form von Passanten,
die einen Arztbesuch getatigt haben oder im Rat-
haus waren. Beim shared business profitieren die
Einzelhandelsbetriebe von den Kundenfrequenzen
benachbarter Einzelhandelsbetriebe (in Form von
Kopplungsbeziehungen [synergetischen Nachbar-
schaften). Positiv auf das Entstehen eines shared
business wirkt sich insofern ein engmaschiger
Besatz an Einzelhandelsbetrieben mit vielféltigen
Sichtbeziehungen untereinander aus - Voraus-
setzungen, die im Markt Neunkirchen nur sehr
bedingt vorhanden sind.

Im Hinblick auf das shared business haben sich
die Rahmenbedingungen in der Ortsmitte des
Marktes Neunkirchen in den letzten Jahren ver-
schlechtert. So sind eine Reihe von Einzelhandels-
geschadften aufgegeben worden. Diese ehemaligen
Ladenlokale stehen nun leer oder werden durch
nicht kopplungsrelevante Dienstleistungen (bspw.
Versicherungsagenturen, Fahrschulen, Kampf-
kunstschule) nachgenutzt (so zu beobachten vor
allem im Bereich AuBerer und Innerer Markt).

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben des
davon abzugrenzenden ,generated business” -
also Betrieben, die ckonomisch alleine von ihrer
Eigenanziehung bestehen kdnnen - wird alleine
schon aufgrund der kleinteiligen Strukturen nur
in Ausnahmefillen gelingen konnen (vgl. Heinritz/
Klein/Popp 2003: 30).

Zusammenfassend kann eine Starkung der Orts-
mitte als Einzelhandelsstandort nur gelingen, wenn
die Nutzungsvielfalt und die Aufenthaltsqualitat
insgesamt gestadrkt werden. Eine tragende Rolle in
der Belebung der Ortsmitte kommt dabei den Ein-
richtungen der offentlichen und sozialen Dienst-
leistungen zu. Die Férderung von (fuBlaufigen)
Kopplungsbeziehungen setzt zudem voraus, dass
die Attraktivitdt von FuBwegebeziehungen erhoht
wird und die notwendigen Stellplatzkapazitdten
strategisch sinnvoll angeordnet werden (Neuord-



nung des Stellplatzangebotes und Konzentration
an den geeigneten Standorten): die Interaktion
von FuBgdngern mit ihrem Umfeld ist wesentlich
gréBer als die von Autofahrern.

Leerstande

Das Thema Leerstande spielt in der Diskussion
um die Funktionsfahigkeit der Ortsmitten als
okonomische Zentren eine besondere Rolle, da
Leerstdnde in erster Linie als Indikatoren eines
wirtschaftlichen Niedergangs interpretiert werden.
Zundchst einmal sind zeitweilige Leerstdnde aber
eine notwendige Voraussetzung fur einen Wandel
und Erneuerungsprozess, denn nur wo nicht mehr
marktkonforme Betriebsformate verschwinden, ist
Platz flir neue Konzepte und Betriebe. Die allei-
nige Betrachtung einer Leerstandsquote ist aus
diesem Grund wenig zielfiihrend. Vielmehr sollte
ein Augenmerk auf rdumliche Konzentrationen von
Leerstanden, die Art und den Zustand der leerste-
henden Lokale und auch auf die Ermittlung mdog-
licher Ursachen des Leerstandes gelegt werden.
Nicht immer sind es strukturelle Schwichen des
Standortes, die als Ursache identifiziert werden
kénnen. In jedem Fall aber schwidchen Liicken im
Besatz die Funktionalitdt und auch die Anmutung
eines Standortes.

Im zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte wur-
den im Juni 2019 acht leerstehende Ladenlokale
erfasst. Das sind deutlich mehr, als im Jahr 2009
erfasst wurden. Eine Haufung von Leerstdnden ist
im Inneren und AuBeren Markt zu beobachten.
Dies deutet auf strukturelle Mdngel der Stand-

Blick in den,Inneren und AL_/BE‘I‘C“H_'MGI’/(IF

Foto: transform 2020

ortlage hin. Meist befinden sich die Leerstdnde in
Gebauden, die zudem sanierungsbeddrftig sind.

Trading Down

Der Innere und AuBere Markt weisen deutliche
Tendenzen eines Trading Down - also einer Abwer-
tung der Einzelhandelslage - auf. Gekennzeichnet
ist ein solcher Trading-Down-Prozess durch zuneh-
menden Leerstand, Nachfolgenutzungen durch
nicht-kopplungsrelevante Dienstleistungen sowie
einen erkennbaren Sanierungsstau der Immobilien.
Eine Stabilisierung dieser Standortlage durch eine
stddtebauliche Aufwertung erscheint im Bereich
Innerer und AuBerer Markt sowie Grifenber-

ger Strale jeweils bis zur Einmiindung Fréschau
maglich. Hier sind auch hinsichtlich der Immobili-
enstrukturen mit einem relativ dichten Besatz an
Ladenlokalen grundsétzlich gute Voraussetzungen
fur eine Etablierung einer Nebenlage gegeben. Eine
Neubelegung der Ladenflachen wird in den meisten
Féllen aber nur im Bereich der ergdnzenden Dienst-
leistungen und weniger durch Handelsnutzungen
zu erzielen sein. Eine Herausforderung besteht

in der notwendigen Ertlichtigung der Immobilien
bei einem gleichzeitigen Erhalt eines moderaten
Mietniveaus. Eigens aufgelegte kommunale Forder-
programme (Fassadenprogramm in Verbindung mit
einem Geschiftsflichenprogramm) kénnten dazu
einen Beitrag leisten. Die besten Voraussetzungen
flr eine nachhaltige Stdrkung als Einzelhandels-
standort besitzt der Bereich zwischen dem Erlanger
Tor im Sitiden und der ehemaligen Klosterschule im
Norden.




Stédrkung der Ortsmitte durch
offentliche Nutzungen und
Angebote der Daseinsvorsorge
als stabile Ankernutzungen

Schaffen der
planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen fiir eine
Investitions- und
Planungssicherheit in der
Ortsmitte: Zentren- und
Sortimentskonzept far den

Umfeldgestaltung und
Erhéhung der
Aufenthaltsqualitdt in der
Ortsmitte - Erhéhung der
Verweildauer der Menschen in
der Ortsmitte bspw. durch
ergdnzende gastronomische
Nutzungen und attraktive
Aufenthaltsbereiche

Beratung und Férderung von
Grundeigentimern im Zuge der
stddtebaulichen Sanierung -
immobilienbezogene
Betrachtung der nachhaltigen

Einzelhandel - Arbeitsteilung
zwischen Einzelhandel in der
Ortsmitte und den Fachmdrkten

Nutzungsmaéglichkeiten

Nahversorgung

Zu den wesentlichen stddtebaulichen Zielen der
Einzelhandelsentwicklung zahlt die Sicherung einer
verbrauchernahen (mdglichst fuBlaufig erreichba-
ren) Versorgung der Bevélkerung mit Gitern des
tdglichen Bedarfs. Dieses Ziel ist unter anderem
in 81 Absatz 6 Nr. 8a BauGB verankert.

Vor dem Hintergrund des demographischen Wan-
dels und einem zunehmenden Anteil dlterer Men-
schen mit moglicherweise eingeschrankter Mobili-
tdt gewinnt dieses Ziel zunehmend an Bedeutung.
Der Betriebsformenwandel im Lebensmitteleinzel-
handel hat in den letzten Jahren und Jahrzehnten
dazu geflhrt, dass sich das urspriinglich engma-
schige Netz an kleinen Nahversorgungsbetrieben
zu einem eher weitmaschigen Netz weniger,

aber groBer Lebensmittelmarkte entwickelt hat.
Betriebsformate in dieser GréBenordnung bedur-
fen freilich eines entsprechenden Einwohner- und
Kaufkraftpotenzials im Umfeld, um wirtschaftlich
tragfahig zu sein. Es ist deshalb in Orten der
GréBenordnung des Marktes Neunkirchen kaum
maoglich, ein flachendeckendes Netz an Lebensmit-
telmarkten bzw. Nahversorgern vorzuhalten. Insbe-
sondere Ortsteile verlieren in der Folge ihre Nah-
versorgungsfunktion. Dies ist auch in Neunkirchen
a. Brand zu beobachten. Die Ortsteile verfligen
heute Uber keine Nahversorgung mehr. Im Markt
Neunkirchen a. Brand ging damit eine starke
Konzentration der Lebensmittelanbieter auf den
Nahversorgungsstandort an der Erlanger Stral3e
einher. Mit der SchlieBung des Edeka-Marktes im
Mai 2010 und einer Verlagerung des netto-Mark-
tes von der Grafenberger StraBe in die Henker-
stegstraBBe ist der Rlckzug der Nahversorgung aus
der Fldche auch in Neunkirchen erfolgt.

Abbildung: Handlungsmatrix zur Stdrkung des Einzelhandels in
der Ortsmitte

Aufgefiihrt sind die im Rahmen der stddtebaulichen Sanierung
relevanten Handlungsfelder, in denen die Kommune eine aktive
Rolle einnehmen kann. Dariiber hinaus kénnen kooperative
MarketingmaBnahmen des Einzelhandels die stddtebaulichen
MaBnahmen sinnvoll ergdnzen (bspw. Aufbau kooperativer
hybrider Vetriebsstrukturen, gemeinsame Aktionen, Qualifizie-

rungsmaBnahmen etc.).

Die Konzentration der Lebensmittelmarkte am
Nahversorgungsstandort Erlanger StraBe ist dabei
vor allem fiir mobile Kunden interessant, da
vielfdltige Kopplungsmdglichkeiten zwischen den
unterschiedlichen Anbietern bestehen. Positiv zu
bewerten ist auch, dass bislang nur zwei Stand-
ortlagen der Agglomeration von Fachmarkten
gewidmet wurden (Erlanger StraBe und GE Ost).
Jedoch befinden sich groBe Bereiche des Sied-
lungsgebietes auBerhalb einer fuBlaufigen Nah-
versorgung, dies betrifft vor allem den nordwest-
lichen Siedlungsbereich des Hauptortes und die
Wohngebiete ndrdlich des Schellenberger Wegs.
Mdoglichkeiten der Ansiedlung eines weiteren
Lebensmittelmarktes im Osten des Hauptortes -
mit ErschlieBung Uber die Grafenberger Strale -
sollten im Zuge der weiteren Siedlungsentwicklung
geprift werden (siehe Seite 157f).

Die Sicherstellung einer Nahversorgung in den
Ortsteilen ist kiinftig eher vor dem Hintergrund
der Mobilitdt zu sehen, als in Form einer Etab-
lierung von neuen stationdren Versorgungsein-
richtungen. Fahrdienste, Nachbarschaftshilfen, der
offentliche Nahverkehr, mobile Verkaufseinrich-
tungen aber auch Lieferdienste der im Kernort
vorhandenen groBeren Lebensmittelmarkte stellen
Losungsansdtze dar. Zu erwarten ist, dass auch
der online-basierte Lebensmitteleinzelhandel in den
nachsten Jahren an Marktanteilen gewinnen wird.
Die Griindung eines Dorfladens kénnte vor allem
fir den groBeren Ortsteil Ermreuth eine Option
sein. Voraussetzung dafir ist jedoch, dass auch
ein entsprechendes burgerschaftliches oder
genossenschaftliche Engagement aus dem Ortsteil
heraus entsteht, einen Dorfladen zu griinden.
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Unternehmensbefragung

Im Sommer 2019 fand paralell zu den Verkaufs-
flachenerhebungen eine schriftliche Befragung

der Einzelhandelsunternehmen statt. Von den 44
erfassten Einzelhandelsbetrieben haben sich 23
Unternehmen an der Befragung beteiligt. Mit

52 Prozent konnte ein erfreulich hoher Ricklauf
erzielt werden. Die Befragung erfolgte anonym.
Per Selbsteinteilung haben sich 9 Unternehmen
der Ortsmitte zugeordnet, 8 der antwortenden
Unternehmen sind in den Gewerbegebieten ansas-
sig und 6 in den sonstigen Lagen der Marktge-
meinde.

Die Ergebnisse spiegeln ein Stimmungsbild inner-
halb der Handlerschaft wider und sind als subjek-
tive Wahrnehmungen und Bedeutungszuweisungen
zu sehen, die an dieser Stelle nicht kommentiert,
sondern neutral wiedergegeben werden sollen.

Beurteilung des Einzelhandelsstandortes Markt
Neunkirchen a. Brand und der eigenen Wettbe-
werbslage

Zehn Unternehmen bewerten den Standort Markt
Neunkirchen a. Brand als befriedigend, weitere 4
Unternehmen als gut bzw. sehr gut. Als schlecht
bzw. sehr schlecht bewerten den Standort 8
Unternehmen. Als positiv fir den Einzelhandel
werden die Qualitdt des Wohnstandortes und die
vorhandene Kaufkraft der ortlichen Bevdlkerung
bewertet. Kritisch gesehen wird hingegen der in
den letzten Jahren zu beobachtende Rickzug der
kleinen Einzelhandelsgeschafte aus der Ortsmitte.
Angemahnt wird, dass es aus Sicht vieler Einzel-
handler kein Konzept der Marktgemeinde zur Auf-
wertung und Stdrkung der Ortsmitte gibt. Auch
die Ansiedlung groBerer Einzelhandelsunternehmen
in den Gewerbegebieten und die Parkplatzsitu-
ation in der Ortsmitte werden als Kritikpunkte
aufgefiihrt.

Ahnlich fallt die Beurteilung der eigenen Wett-
bewerbslage aus: zwei Drittel der Unterneh-

men sprechen von einer guten bis ertrdglichen
Wettbewerbssituation, ein Drittel beurteilt die
Situation als eher schwierig bzw. als existenzge-
fahrdend (nur 1 Unternehmen). Positiv auf die

Wettbewerbslage wirken sich ein hoher Anteil von
Stammkunden sowie eine Profilierung und Spezia-
lisierung (Nischenanbieter) aus. Als negative Fakto-
ren werden neben den o.a. aufgefiihrten Aspekten
zusétzlich noch die steigenden Marktanteile des
Online-Handels genannt.

Standortfaktoren

Die Einzelhandelsunternehmen wurden gebeten,
ausgewdhlte Standortfaktoren hinsichtlich der
Bedeutung flir den eigenen Betriebserfolg sowie
der Zufriedenheit mit der Situation vor Ort zu
bewerten.

Die neben stehende Abbildung verdeutlicht, dass
die Zufriedenheit mit den Standortfaktoren vor
Ort und deren Bedeutung mehr oder weniger
stark voneinander abweichen. Die gréBte Diskre-
panz besteht bei den Standortfaktoren ,Attrakti-
vitdt des Umfelds" und der ,Passantenfrequenz”.
Beide Aspekte werden als bedeutsam eingestuft,
mit der Situation vor Ort sind die Einzelhandler
jedoch eher unzufrieden. Ahnlich verhilt es sich
mit der ,Angebotsvielfalt" und der ,Aufenthalts-
qualitdt im Umfeld der Geschafte".

Als besonders bedeutsam werden die Parkmdg-
lichkeiten bewertet, das Angebot an Stellpldtzen
vor Ort wird durchschnittlich bewertet. Die beste
Bewertung der ausgewdhlten Standortfaktoren
erhalt die Erreichbarkeit fir FuBgédnger.

Weitere Erkenntnisse aus der

Unternehmensbefragung

e Betriebliche Verdnderungen, wie bspw. Verla-
gerungen, Betriebsaufgaben oder Verdnderun-
gen der Personalstérke sind nur in einem sehr
untergeordneten Umfang geplant.

e Jeweils rund die Halfte der Einzelhandelsun-
ternehmen werden in der eigenen Immobilie
betrieben.

e Eine besondere Nachfolgeproblematik (Betrieb-
saufgabe aufgrund des Alters des Inhabers)
ist zumindest auf der Basis der auswertbaren
Fragebdgen momentan noch nicht erkennbar.

Die Befragungsergebnisse vom Sommer 2019 spiegeln keine verdnderte
Wettbewerbslage im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie wider.



415 Freizeit, Kultur, Naherholung, Tou-

rismus

Die Marktgemeinde bietet aufgrund der attrakti-
ven Landschaft, einer Vielzahl an kulturhistorischen
Bauten sowie einigen kulturellen Einrichtungen ein
sehr gutes Potential fiir Tourismus und Naherho-
lung. Touristische Einrichtungen erhohen auch die
Lebensqualitdt der einheimischen Blrger und bieten
neben Kultur auch viele Angebote fiir die Freizeit-
gestaltung.

Naturnahe Freizeitangebote
Neunkirchen a. Brand gilt neben Forchheim
als Tor zur Frinkischen Schweiz. Das nérdliche
Gemeindegebiet tangiert den Naturpark Frénkische
Schweiz-Veldensteiner Forst, der mit 2.300 Quad-
ratkilometern als gréBter Naturpark Deutschlands
gilt. Zudem handelt es sich beim Veldensteiner Forst
um das groBte geschlossene Waldgebiet Bayerns. Es
steht ein Wanderwegenetz von Gber 5.000 km zur
Verfligung. Der Felsenreichtum ermdglicht attrak-
tiven Klettersport. Die touristische Vermarktung
erfolgt Uber Frankentourismus sowie die Tourismus-
zentrale Frankische Schweiz. Neunkirchen erscheint
auf der Internetseite der Frankischen Schweiz mit
folgenden Themen:
e Ubernachtungsangebote auf einer Internetseite/ in
einer Gastebroschiire
e Sehenswirdigkeit: Felix-Mller-Museum, Segelflug-
platz Hetzleser Berg, Synagoge & jlidisches
Museum

Wanderwege und Radwege

Im Umfeld der Marktgemeinde gibt es zahlrei-

che attraktive Wanderwege, insbesondere auf

der Anhohe des Hetzleser Bergs und entlang der
Plateaukante ,Ermreuther Berg" (Hetzlas) mit Blicken
Uber das Obere Schwabachtal im Naturpark Fran-
kische Schweiz-Veldensteiner Forst. Die Obstbaum-
kulturen (v.a. Kirsche) stehen im Friihjahr in voller
Blite. Tourenvorschldge gibt es in der Gésteinfor-
mation des Projekts der AGENDA 21 mit Sehens-
wirdigkeiten und Einkehrmdglichkeiten. Zudem gibt
es einen kulturhistorischen Rundgang durch Neun-

kirchen. Durch das Gemeindegebiet verlaufen neben
Wanderwegen des Naturparks die Fernwanderwege
Jakobsweg (Abschnitt: Almerswind, Coburg, Lich-
tenfels, Bamberg, Nirnberg) (Karte, Jakobsmuschel)
sowie Westlicher Alorandweg (Karte, Fossil).

Kultur

Im Bereich Kultur kann Neunkirchen mit dem
Felix-Mdller-Museum, einem jldischen Museum und
dem Veranstaltungsraum Zehntspeicher nennens-
werte Angebote vorhalten. Bei dem kleinen Museum
handelt es sich um ein Kunstmuseum der beson-
deren Art. Im Dachgeschoss des Zehntspeichers im
Zentrum des historischen Ortskerns befindet sich
seit dem Jahrtausendwechsel das Museum, das
Skulpturen, Gemélde und Zeichnungen, sowie das
personliche Ambiente des Malers Felix Millers zeigt.
Im Jahr 1948, nach Krieg und Gefangenschaft, fand
der Kiinstler hier seine zweite Heimat, in der er
sich verwirklichen konnte. Felix Millers Madonnen,
Kruzifixe und Heiligenfiguren zeugen von einer sehr
intensiven Auseinandersetzung mit der Kunstge-
schichte. Darliber hinaus war er treffender Portrai-
tist und frinkischer Landschaftsmaler. Gedffnet hat
das Museum zwei Stunden am Sonntag. Flihrungen
flr Gruppen sind jedoch jederzeit nach Absprache
maglich.

Synagoge &t jldisches Museum

Der Museumskomplex befindet sich in einer der
bedeutendsten Dorfsynagogen Oberfrankens, in der
eine Dauerausstellung zum judischen Leben auf
dem Land zu sehen ist. Im Sommer 2019 I6ste eine
neukonzipierte und zeitgemaB gestaltete Daueraus-
stellung (u.a. gefordert durch die europdischen For-
derinitiativen LEADER und ELER) die alte Ausstellung
aus dem Jahre 1994 ab. Das Museum mdchte den
interreligidsen Dialog in besonderer Weise fordern
und legt ihn als Schwerpunkt der Museumsarbeit
zugrunde. So soll zudem ein Zeichen gegen Hass,
Diskriminierung, Antisemitismus und Rechtsextremis-
mus gesetzt werden und zugleich soll das Interesse
fir Bruderlichkeit, Toleranz, Anders-Sein und den
Frieden geweckt werden.

Fachflihrungen sollen verschiedene Themenbereiche,
wie das Religiose, Interreligidse, Kultische, Kulturelle,



Ethische und Geschichtliche umfassen. Sie konnen,
je nach Interesse, als Gesamtpaket oder als Ein-
zelthemen behandelt werden. RegelméaBig stattfin-
dende kulturelle Veranstaltungen, Sonderprogramme
und Sonderausstellungen sollen den Schwerpunkt
dieses Museums und Zentrums gegen ,Rechts"
untermauern. Die Synagoge ist sonntags drei Stun-
den gedffnet. Eine Flihrung durch die Synagoge

ist jeweils am 1. Sonntag im Monat um 15:00 Uhr
sowie nach vorheriger Vereinbarung maglich.

Zehntspeicher

Im ehemaligen Zehntspeicher befindet sich neben
dem Felix-Mller-Museum ein Veranstaltungsraum
fir Feste und Tagungen, der von einem privaten
Betreiber gepachtet ist.

Heimatmuseum

Das unter Denkmalschutz stehende ehemalige
Bahnhofsgebdude der Sekunddrbahn in der Bahn-
hofstraBe 10 wird als Vereinsheim des Heimat- und
Trachtenvereins genutzt, der dort heimatliche Expo-
nate zeigt.

Sport- und Freizeitinfrastruktur

Die Marktgemeinde Neunkirchen verfligt ber eine

gute Sport- und Freizeitinfrastruktur. Besonders

erwdhnenswert sind u.a.:

e Segelflugplatz Hetzleser Berg: Die Flugsportverei-
nigung Erlangen eV. und der Fliegerclub Nirnberg
betreiben oberhalb von Gleisenhof auf der Hoch-
ebene des Hetzleser Berges den Flugplatz.

e Freibad: Das Freibad existiert seit 1953 und
wurde 2016/17 modernisiert. Es liegt zentrumsnah
am Hirtengraben neben der TSV-Sportanlage und
ist wie fast alle Freibdder nur in den Sommermo-
naten gedffnet. Der Betrieb erfolgt mit Unter-
stlitzung durch den Forderverein Schwimmbad
Neunkirchen am Brand eV.

® Multifunktionsplatz: Im Bereich Heuwiesen wurde
auf Initiative der Lokalen Agenda 21 ein Multi-
funktionsplatz angelegt, der vielfdltige Nutzungen
ermdglicht: Skateranlage, Basketballplatz; Platz
fiir Open-Air-Kino, Johannisfeuer, Ubungen der
Feuerwehr, Eislauflache; Initiative der Lokalen
Agenda 21

e Sportanlagen: Die Sportanlagen umfassen das
Sportgeldnde am Brandbach, die Mehrzweckhalle
der Hauptschule am Schellenberger Weg 26
sowie die Turnhalle der Grundschule am Deerli-
jker Platz. Genutzt werden die Anlagen vom TSV
Neunkirchen am Brand eV. (Fussball, Leichtathle-
tik, Schach, Ski und Wandern, Turnen, Volleyball).
Zudem gibt es Tennispldtze (zehn Sandplatze,
zwei Kleinfeld-Sandpldtze und und eine vereinsei-
gene Tennishalle mit zwei Plitzen).

Vereine

Der Markt Neunkirchen zeichnet sich durch eine
Vielzahl von Vereinen aus. So gibt es 6
Feuerwehr-Vereine, 10 Heimat-/Trachten-/Bur-
schenvereine, 4 Hilfsorganisationen bzw. wohlta-
tige Vereine, 5 Vereine, die sich Kultur, Theater

und Carneval widmen, 12 Musik-, Kapellen- und
Gesangsvereine, 5 Natur und Umwelt-Vereine, 6
Parteien bzw. politische Gruppierungen, 12 kirchliche
Institutionen und Vereine, 5 Soldaten- und Krie-
gervereine, 8 Sportvereine (auch in den Ortsteilen,
u.a. SV Ermreuth) sowie 11 sonstige Vereine. In der
Summe sind es 74 Vereine, die alle ehrenamtlich
geflihrt werden. Statistisch gesehen gibt es je 1.000
Einwohner damit etwas mehr als neun Vereine. Zum
Vergleich: in Bayern sind es etwa sieben Vereine je
1.000 Einwohner.

Fazit

Die naturnahen Freizeitangebote im direkten Woh-
numfeld sind sowohl fir die Naherholung der ein-
heimischen Bevdlkerung als auch fiir die Menschen
im Ballungsraum Nurnberg-Firth-Erlangen attrak-
tiv. Der Tourismus hat in Neunkirchen eine eher
untergeordnete Bedeutung. Dies liegt nicht zuletzt
an der Randlage im Naturpark und an fehlenden
Attraktionen. Zudem ist die Zahl der Ubernach-
tungsangebote Uberschaubar. Die Ndhe der Markt-
gemeinde zur Frankischen Schweiz sollte kiinftig
touristisch besser in Wert gesetzt werden.
Vorhandene 6ffentliche Rdume, Parks und Freif-
ldchen kénnten attraktiver gestaltet und belebt
werden. Das kulturelle und freizeitbezogene Angebot
fur Jugendliche sollte aus Sicht vieler Burger gezielt
ausgebaut werden.



4.16 Klima und Energie

Handlungsfelder Kommunaler Klimaschutz

Die Handlungsmdoglichkeiten des Marktes Neun-
kirchen im kommunalen Klimaschutz reichen von
ordnungsrechtlichen Instrumenten, finanziellen
Anreizen, Beratungsangeboten und Aufgaben der
offentlichen Daseinsvorsorge bis hin zur Umset-
zung von MaBnahmen innerhalb der eigenen
Verwaltung. Entsprechend vielseitig sind mdgliche
Handlungsfelder im kommunalen Klimaschutz.

Fir den Markt Neunkirchen am Brand relevante
Handlungsfelder sind unten aufgefiihrt. Zudem
wird analysiert, in wieweit die Marktgemeinde in
den entsprechend Handlungsfeldern bereits aktiv
ist.

Energieeinsparung, Energieeffizienz und kommuna-
les Energiemanagement

Der Markt Neunkirchen hat einen Energienut-
zungsplan beschlossen. Der Energienutzugsplan
dient als kommunales Planungsinstrument und
wird mit dem Ziel erstellt, eine mdglichst ver-
brauchsarme, auf erneuerbare Energien gestitzte,
intelligente Strom- bzw. Warmeversorgung zu
installieren. Es sollen ganzheitliche Energiekonzepte
erstellt werden, welche die Kommune unabhingig
vom Import fossiler Energietrager werden lassen
und die eigenstandige Versorgung durch erneuer-
bare Energie sicherstellen.

Forderung und Nutzung Erneuerbarer Energien
und der Kraft-Warme-Kopplung bei der Strom-
und Warmeversorgung

Im gréBten Baugebiet der Gemeinde wurden die
Investoren dazu verpflichtet, ein Nahwédrmenetz
aufzubauen.

Klimaschonende Verkehrsentwicklung

Im Zuge der Umsetzung des ISEK sollen hier
insbesondere die Belange des Umweltverbundes
gestarkt werden.

Klimaschonende Ortsplanung und Ortsentwicklung,
nachhaltige Fldchennutzung

Das Thema klimaschonende Ortsplanung wird in
Zukunft intensiv zu diskutieren sein. Planungs-
rechtlich wird ein starker Fokus auf die Inne-
nentwicklung und den sparsamen Umgang mit
Siedlungsfldche gelegt, dazu formuliert auch das
ISEK zahlreiche Handlungsoptionen. Gleichzeitig
besteht eine groBe Nachfrage nach Wohnraum,
die voraussichtlich nicht nur durch MaBnahmen
der Innenentwicklung gedeckt werden kann. In
der weiteren Siedlungsentwicklung sollten deshalb
Aspekte des Klimaschutzes eine starke Berlick-
sichtigung finden. Gleichzeitig miissen Freirdume
geschaffen und qualifiziert werden. Das ISEK emp-
fiehlt unter anderem, den bestehenden Griinzug
im Ortskern dauerhaft zu sichern und dort, wo
sich Mdglichkeiten ergeben, diesen sukzessive zu
vergréBern.

Interkommunale Zusammenarbeit sowie Kooperati-
on mit anderen klimarelevanten Akteurinnen
Aufgrund seiner GréBe (personelle Ressourcen)

ist der Markt Neunkirchen bei diesem Thema auf
interkommunale Zusammenarbeit sowie Koope-
ration angewiesen. Der Markt Neunkirchen a.
Brand beteiligt sich u.a. an einem interkommu-
nalen Projekt des Landkreises Forchheim, das den
Gemeinden ermdglicht, sich bei konkretem Bera-
tungsbedarf zu Energiefragen an ein Fachbiiro zu
wenden. Bei der Kooperation mit lokalen Akteuren
besteht Handlungsbearf.

Offentlichkeitsarbeit, Umweltbildung und Beratung

Das Thema wird im Fachbereich L2 - Energie und

Klima des Landratsamts Forchheim bearbeitet. Die

Marktgemeinde strebt eine intensive Zusammen-

arbeit mit diesem Fachbereich an. Themen, die in

Neunkirchen a. Brand kiinftig starker bearbeitet

werden sollten sind:

e effiziente Abfall- und Ressourcenwirtschaft

¢ klimaschonende Wasserversorgung und Abwas-
serbehandlung



® nachhaltige kommunale Beschaffung

e klimaschonende Nahrungsmittelproduktion und
Erndhrung

e Forderung und Umsetzung von Suffizienz

Ein (inter-)kommunales Klimaschutzmanagement
(siehe unten) konnte diese Themen verstarkt
angehen.

Neben dem Klimaschutz gewinnt die Anpassung
an die Folgen des Klimawandels zunehmend an
Bedeutung. Hier ist Neunkirchen a. Brand in
besonderem MaBe betroffen: Starkregenereig-
nisse und Hochwasser gefdhrden die kommunale
Infrastruktur und lang anhaltende Hitzeperioden
belasten die Gesundheit der Bevélkerung.

Klimaschutzkonzept

Der Markt Neunkirchen kann mit der Erstellung
eines Klimaschutzkonzeptes seine Potenziale in
den unterschiedlichen Handlungsfeldern identifizie-
ren, Prioritdten festlegen und Synergien zwischen
verschiedenen EinzelmaBnahmen erschlieBen und
somit eine systematische Herangehensweise im
Klimaschutz verankern. Kommunaler Klimaschutz
orientiert sich nicht ausschlieBlich an naturwissen-
schaftlich und technisch gebotenen Erfordernissen,
sondern ist an lokale Rahmenbedingungen und
insbesondere auch an die finanziellen Mdglichkei-
ten der Kommune gebunden. Diese sind bei der
Konzepterstellung zu berlicksichtigen.

Relevante lokale Partner (insbesondere die Biir-
gerinnen, aber auch ortsansdssige Unternehmen,
Energieversorger und andere) friihzeitig in die
Erarbeitung kommunaler Klimaschutzkonzepte
einzubeziehen, gewdhrleistet Rickhalt fur den
Klimaschutz und befordert die spatere Umsetzung
der MaBnahmen. Um besser auf die spezifischen
Interessen, Bedirfnisse und Mdglichkeiten der
unterschiedlichen Bevolkerungsgruppen eingehen
zu kénnen, sollte auch der demografische Wandel
im Klimaschutzkonzept berlcksichtigt werden.

Fir die Umsetzung von Klimaschutzzielen ist ein
verbindlicher politischer Beschluss eine wertvolle
Voraussetzung. Dadurch wird die Bedeutung

des kommunalen Klimaschutzes hervorgehoben
und MaBnahmen konnen dank des politischen
Rickhalts ambitionierter umgesetzt werden. Der
politische Beschluss unterstreicht die kommunale
Handlungsbereitschaft im Klimaschutz.

Kommunales Klimaschutzmanagement

Zur Umsetzung des Klimaschutzkonzeptes kann
ein kommunales Klimaschutzmanagement beitra-
gen. Dieses umfasst im Sinne der Querschnitts-
aufgabe Klimaschutz alle Aspekte des kommuna-
len Handelns. Klimaschutzmanagement hei3t dabei
nicht nur, fachlich fundiertes Wissen im Bereich
Klimawandel, Klimaschutz und Klimaanpassung zu
besitzen, technisches Know-how mitzubringen und
Bilanzen und Statistiken auswerten zu kdnnen.
Zusétzlich sind Erfahrungen in Veranstaltungsma-
nagement, Kommunikation und AuBendarstellung
gefragt. Im Landkreis Forchheim Ubernimmt diese
Aufgaben ein Klimaschutzmanager, der sich auch
um die kommunalen Klimaschutzaspekte kiimmert.
Ob sich die Marktgemeinde mittel- bis langfristig
- ggf. in Kooperation mit anderen Kommunen -
ein eigenes Klimaschutzmanagement leisten kann
und moéchte, kann auf Basis der bis dahin gewon-
nenen Erfahrungen zu gegebener Zeit gepriift
werden.



417 Verkehr

Ubergeordnetes StraBennetz

Der Ort Neunkirchen a. Brand ist durch zwei
StaatsstraBen mit dem Umland verbunden. Es
handelt sich um die St 2240, welche Erlangen
mit Lauf an der Pegnitz verbindet sowie die St
2243, welche Neunkirchen a. Brand an Forchheim
anbindet.

Vor dem Ortseingang Neunkirchen a. Brand knickt
die aus Stiden kommende St 2240 sudlich von
Neunkirchen a. Brand nach Osten ab und fiihrt
uber Brand, Eschenau und weitere Orte nach Lauf
an der Pegnitz bzw. bis nach Neumarkt in der
Oberpfalz.

Richtung Norden als St 2243 fihrt die Staats-
straBe Uber die Erlanger StraBe durch das his-
torische Erlanger Tor direkt durch den Ortskern
hindurch, der heute von Geschaften und Gast-
ronomie sowie Gemeinbedarfseinrichtungen und
sozialen Einrichtungen geprégt ist. Im Nord-Wes-
ten fihrt die StaatsstraBe auf der Forchheimer
StraBe durch das Forchheimer Tor und bildet Gber
Honings, Effeltrich und Kersbach die Verbindung
nach Forchheim.

Des Weiteren durchquert die KreisstraBe FO 28
von Suden (Gréfenberger - GroBenbucher StraBe)
nach Norden den Ort Neunkirchen a. Brand und
stellt die Anbindung nach Grafenberg dar.
Weitere OrtsverbindungsstraBen liegen mit der
Hetzleser StraBe im Norden sowie mit der Erlein-
hofer StraBe im Westen nach Rosenbach.

ErschlieBung des Ortskerns

Der Ortskern ist aktuell durch radial zulaufende
Verkehrsachsen fiir den Kfz-Verkehr erschlossen.
Die historischen Stadttore bzw. die Passage am
Rathaus (Innerer Markt) beschrinken die Durch-
fahrt auf Pkw im Ortskern. Schwerverkehr kann
aufgrund der Héhenbegrenzung den Ortskern
nicht passieren. Generell gibt es aktuell aufgrund
der Begrenzung des Verkehrs auf max. 7,5 Tonnen
auf der FriedhofstraBe keine Mdglichkeit fur Gber
diese Begrenzung hinausgehende Lkw den Ort in
Nord-Stid Richtung zu queren.

Geplante Westumfahrung (BA450-07)

Im siebten Ausbauplan fir die StaatsstraBen in
Bayern aus dem Jahr 2011 ist die Verlegung

der St 2243 Neunkirchen a. Brand aus dem Ort
mit Hilfe einer Ortsumfahrung im Westen mit
der Dringlichkeit 1R (fir Reserve) aufgenommen.
Demnach sollte die Realisierung theoretisch im
Zeitraum von 2021-2025 beginnen. Im Jahr 2010
wurde der Vorentwurf genehmigt. Seit 2016 lauft
das Planfeststellungsverfahren der Regierung von
Oberfranken Uber das Staatliche StraBenbauamt
Bamberg. Aktuell wird eine hohe Zahl an Einwen-
dungen bearbeitet (u.a. schriftliche Anfrage des
Bayerischen Landtags). Die Gesamtkosten fir den
Ausbau auf einer Strecke von 3,4 km betragen
laut Ausbauplan Gber 7,3 Mio. €. Der aktuelle
Entwurf sieht eine weitere Textur aufgrund von
wasserschutzrechtlichen Fragen vor.

Die in Nord-Sud-Richtung verlaufende Ortsumfah-
rung im Westen wirde insbesondere den Verkehr
stark beeinflussen, welcher aktuell durch den Ort
von Norden nach Siiden bzw. umgekehrt flieBt.

Laut der Verkehrsuntersuchung von Modus
Consult aus dem Jahr 2018 kdme es bei einem
Bau der Ortsumgehung zu einer Entlastung des
Ortskerns um ca. 72 Prozent des Durchgangsver-
kehrs. Der Hauptanteil des Verkehrsaufkommens,
namlich der Ziel- und Quellverkehr, wiirde unver-
andert bleiben.

Insgesamt wiirde sich die Verkehrsmenge im
Ortskern im Bereich des Inneren Marktes um rund
25 bis 40 Prozent reduzieren (siehe Abbildun-

gen umseitig). In der Erlanger StraBe stidlich des
Erlanger Tors und in der Von-Pechmann-Stral3e
ergeben sich keine nennenswerten Entlastungen,
fur die Erlanger StraBe wird sogar eine Steigerung
der Verkehrsmengen erwartet.

Deutlich entlastet wiirden die Erleinhofer Stral3e
und die FriedhofstraBe.
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Verdnderung der Verkehrsmengen im Vergleich der Analyse 2017 und dem Prognose-Planfall 2035

Quelle: Staatliches Bauamt Bamberg, St 2243 - Verkehrsuntersuchung Fortschreibung 2035, September 2018
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In der Gesamtbetrachtung und Abwédgung der
innerdrtlichen Verkehrsmengen in absoluten Zah-
len und der relativen Verdnderungen ist festzu-
stellen, dass sich die Gestaltungsspielrdume fir
eine Erhdhung der Aufenthaltsqualitidten in den
zentralen Bereichen Innerer Markt/AuBerer Markt
sowie Erlanger StraBe/Innerer Markt im Vergleich
Ist-Zustand und Prognose-Planfall nicht gravierend
verdandern werden.

Die Querschnittsbelastung im DTV KfZ/d betréigt
aktuell im Inneren Markt 5.500 bis 6.200 Fahr-
zeuge und wirde sich auf 3.300 bis 4.600 Kfz
reduzieren. Schon heute liegt der entsprechende
DTV-Wert fir die nordliche Erlanger StraBe im
Ubergang zum Inneren Markt bei 2.100 bis 2.700
Kfz, Werte fiir den Prognose-Planfall werden fir
diesen Bereich nicht ausgewiesen.

Diese Verkehrsbelastung bietet jedoch ausreichend
Spielrdume flr eine Neugestaltung des StraBen-
raums.

Insofern kann der Marktgemeinde Neunkirchen

a. Brand nur empfohlen werden, schon jetzt in
Gesprache mit dem Staatlichen Bauamt einzustei-
gen und die konkreten Spielrdume in der Neuge-
staltung dieser StraBenziige auszuloten.

Ruhender Verkehr

Innerdrtliche Parkmdglichkeiten befinden sich

an der Grundschule (84) sowie nahe des Bus-
bahnhofes (Von-Pechmann-StraBe Nord: 38) in
groBerer Zahl. AuBerdem sind am Schwimmbad
(26) sowie an der Einmindung GroBenbucher
StraBe (Von-Hirschberg-StraBe Nord: 17) unbe-
wirtschaftete Stellpldtze vorhanden. Ausgewiesene
Bewohnerparkpldtze sind lediglich an der Zim-
mermannstraBe (11) sowie an der Von-Hirsch-
berg-StraBe Nord (10) vorhanden. Es gibt drei
Stellplatze fur mobilitdtseingeschrankte Personen
(Kirche, Busbahnhof, Rathaus). Zudem finden sich
zwei Lademdglichkeiten fir E-Autos am Parkplatz
Busbahnhof.

Im historischen Ortskern ist bereits (iberwiegend
eine Parkraumbewirtschaftung in Form einer

Begrenzung der Parkdauer vorhanden (auf max.
1h-2h). Hier befinden sich Stellpldtze vor den
Geschaften sowie Uberwiegend straBenbegleitende
Langsparker im &ffentlichen Raum.

Auf 499 Stellplatzen wurden am Erhebungstag
(Mittwoch 16. September 2020) 772 Parkvor-
gange erfasst. Die Auswertung der Parkdauer der
Kraftfahrzeuge im Untersuchungsgebiet zeigt,
dass rund 61 Prozent der Fahrzeuge nur bis zu
maximal einer Stunde verweilten (469). Weitere
16 Prozent verweilten zwischen einer und zwei
Stunden (123). Parkdauern zwischen drei und 7
Stunden traten eher selten auf, wihrend noch
seltener Langzeit-/Dauerparker zwischen 9 und
uber 10 Stunden im untersuchten Areal verzeich-
net wurden.

Obwohl vereinzelte Areale im untersuchten Orts-
bereich zu bestimmten Uhrzeiten voll ausgelastet
waren bzw. einzelne Parkpldtze Auslastungen (ber
100 % aufwiesen, ist die Auslastung des unter-
suchten Parkraumes in Neunkirchen a. Brand zum
Erhebungstag als gering einzustufen. Zu jeder Zeit
waren mindestens 47 Prozent der 499 Parkstdnde
in dem gesamten Untersuchungsraum frei. Ins-
gesamt ist ein groBer Anteil an Kurzzeitparkern
vorhanden (<1h). Der geringe Anteil an Dauerpar-
kern im Erhebungsareal zeigt, dass die vorhandene
Parkraumbewirtschaftung bereits erfolgreich ist.




Ergebnisse der Parkraumerhebungen am 16. September 2020

Quelle: PB Consult, Darstellung Salm & Stegen
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Nach den Empfehlungen fiir Verkehrserhebungen
(FGSV) sind Indikatoren fir Stellplatzdefizite das
Vorkommen von Falschparkern sowie eine erhdhte
Parkraumauslastung. Diese ist bei einer Auslas-
tung von 80 - 90 Prozent als hoch einzustufen.
Auslastungen unter 60 Prozent werden als ,kein
Parkdruck” klassifiziert. Am Erhebungstag konnte
demnach mit einer maximalen Auslastung von

53 Prozent (12 Uhr) kein Parkdruck nachgewiesen
werden. Zugunsten einer ausreichenden Auslastung
der vorhandenen Fldchen sollte eine Auslastung
von 70 - 80 Prozent angestrebt werden.

Erfasste Stellplitze im Ortskern
Quelle: PB Consult
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Fazit ruhender Verkehr

Eine gute Erreichbarkeit, dazu zdhlen auch die
Stellplatze, ist flr die Belebung des Ortskerns
nach wie vor ein wichtiger Standortfaktor.
Das vorhandene gute Parkraumangebot bietet
jedoch Spielrdume, um an bestimmten Stellen
Stellplatze zu Gunsten von Aufenthaltsberei-
chen zu reduzieren. In den konkreten Pla-
nungen zur Neugestaltung der Ortsmitte sind
diese Uberlegungen in ein Gesamtkonzept zur
Organisation des ruhenden Verkehrs einzube-
ziehen.

///%/
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Offentlicher Personennahverkehr OPNV

Bedienungshaufigkeit Neunkirchen a. Brand zu den
umliegenden Zentren

Der Hauptort Neunkirchen a. Brand ist per Bus
sehr gut an Erlangen und gut an Forcheim
angebunden. Durch die Vertaktung der Linie 209
mit der Grdfenbergbahn in Eschenau ist auch die
Verbindung nach Nirnberg als gut zu bezeichnen.
Die Fahrzeiten per Bus sind aus dem Ort Neun-
kirchen nach Erlangen und Eschenau insbesondere
zu den Hauptverkehrszeiten konkurrenzfahig zur
Fahrt per Kfz. Nach Forchheim ist die Fahrzeit per
Bus gegentiber der Fahrt per Kfz deutlich ldnger.

Anbindung der Ortsteile an den Hauptort

Es gibt insgesamt zwei Buslinien, welche die acht
Ortsteile an den Ort Neunkirchen anbinden. Die
Linie 211 bindet die Ortsteile im nord-6stlichen
Marktgebiet an. Die Linie 225 bindet die west-
lichen Ortsteile an Neunkirchen an. Diese Linien
fahren zu den Hauptverkehrszeiten und sind so
getaktet, dass sie sich den Zeiten der Buslinie
209 in Richtung Erlangen anpassen (ca. 5 min.
Umsteigezeit).

An Wochentagen zur Nebenverkehrszeit ist die
Anbindung zwischen Neunkirchen und Ermreuth
gering. Samstags nach 15 Uhr und an Sonn- und
Feiertagen verbindet die Linie mit Anrufsammel-
taxis nur die auBerhalb des Gemeindegebietes lie-
gende Orte Kleinsendelbach und Schellenberg. Die
Abzweigung Gleisenhof wird aus Neunkirchen nur
einmal pro Tag angefahren, in die Gegenrichtung
startet die Buslinie dreimal morgens von dort aus.
Zu den Hauptverkehrszeiten sind die Ortsteile

gut an Neunkirchen a. Brand angebunden (ca. 4x
Stunde). Durch die Vertaktung mit der Linie 209
ist eine ausreichende Anbindung nach Erlangen
gegeben.

Haltestelleneinzugsbereiche

Laut der Richtlinie zur Nahverkehrsplanung in
Bayern sind zur Beurteilung der ausreichenden
Verkehrsbedienung auch die Einzugsbereiche der
Haltestellen entscheidend. Fir Grundzentren wer-
den fur zentrale Bereiche 500 m herangezogen.
Im Ubrigen Bereich ist ein Einzugsbereich von
800 m ausreichend. Mindestens 80 Prozent der
Einwohner der Teilflichen sollen innerhalb dieses
Einzugsbereiches von Haltestellen liegen.
Betrachtet man die Ortsteile so ist beinah eine

Zentraler Omnibusbahnhof: besonderes stddtebauliches Interesse an einem barrierefreien Ausbau vorhanden

Foto: transform 2018

Integriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept ISEK



100-prozentige Abdeckung durch den Einzugsbe-
reich der jeweiligen Haltestellen gegeben. Lediglich
der nordliche Bereich Rosenbachs sowie ein Teil
Gleisenhofs liegt auBerhalb des 500 m Zone. Legt
man einen Radius von 800 m an bzw. wendet
man die 80-Prozent-Regel an, so kann die Abde-
ckung der Ortsteile durch Haltestellen als ausrei-
chend bezeichnet werden.

Innerdrtliche Haltestellengestaltung

Verschiedene innerdrtliche Haltestellen verfligen
tber eine Busbucht:

e Zentraler Omnibusbahnhof Von-Pechmann-
Strale

Grundschule (einseitig)

Erlanger StraBe (beidseitig)

Nirnberger StraBe (beidseitig)

Mittelschule (einseitig)

Obere Gugel (beidseitig)

Bei den weiteren Haltestellen halt der Bus auf der
Fahrbahn, wahrend der Kfz-Verkehr fur die Zeit
des Ein- und Ausstieges wartet.

Keine der untersuchten Haltestellen entspricht den
Anforderungen filir eine barrierefreie Gestaltung.

Haltestelle Marktplatz im Ortsteil Ermreuth

Foto: transform 2018

Barrierefreiheit ZOB

Insbesondere beim Zentralen Omnibusbahnhof
in der Von-Pechmann-StraB3e ist ein besonde-
res stadtebauliches Interesse an einer barri-
erefreien (und stadtebaulich hoherwertigen)
Gestaltung festzustellen:

e Der ZOB stellt fur die Neunkirchener Biirger
die wichtigste Umsteigestelle zum Erreichen
des schienengebundenen OPNV in den Zen-
tren Forchheim und Erlangen dar.

® Im Ortskern befinden sich schon heute
zahlreiche Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge, so dass eine barrierefreie Gestaltung
des ZOB im Interesse einer Vielzahl sowohl
von mobilitatseingeschrénkten Personen als
auch von Eltern mit Kinderwagen liegt.

e Aufgrund des in der Von-Pechmann-StraB3e
situierten Seniorenheims und der altenge-
rechten Wohnungen ist von einer hdheren
Zahl von Fahrgasten mit einer einge-
schrankten Mobilitdt auszugehen.



FuBverkehr

Im historischen Ortskern von Neunkirchen a.
Brand gibt es, neben der ErschlieBung und
Infrastruktur fur den Kfz-Verkehr, ausschlieBlich
FuBverkehrsanlagen. Radverkehrsanlagen sind nicht
vorhanden. AuBerdem sind einige Areale in der
historischen Altstadt nur dem FuBverkehr vor-
behalten und fiir den Kfz-Verkehr nicht zugdng-
lich, wie das Areal um die Marktbiicherei sowie
entlang des Brandbaches. Die Wegeinfrastruktur
fir den FuB- und Radverkehr entlang der Kfz-Ver-
kehrsachsen ist haufig sehr eng bemessen.
Innerhalb des Siedlungsgebietes der Ortsteile gibt
es hdufig, aber nicht durchgédngig, FuBverkehrsan-
lagen entlang der Ortsverbindungsstral3en.
StraBenbegleitende FuBwege sind in Rosenbach,
GroBenbuch, Rddlas, Gleisenhof und Ermreuth
innerorts vorhanden, wenn auch teilweise deutlich
zu schmal bzw. mit veralteten Oberflachen (insbe-
sondere in Ermreuth). In Baad handelt es sich um
einen straBenbegleitenden kombinierten FuB- und
Radweg. In Ebersbach und Wellucken sind keine
innerdrtlichen FuBwege vorhanden.

Radverkehr

Quellpunkte fur den Radverkehr sind die Wohnge-
biete innerhalb von Neunkirchen a. Brand sowie,
aufgrund des erweiterten Radius im Vergleich zum
FuBverkehr, die Ortsteile und die umliegenden
Mittel- und Oberzentren: Erlangen, Forchheim und
Grafenberg. AuBerdem sind fir den Radverkehr
das im Sud-Osten befindliche Kleinsendelbach
von Bedeutung ebenso wie die Verbindung nach
Hetzles im Norden.

Gleichzeitig sind diese Orte Zielpunkte. Um die
Verbindungsfunktion herauszustellen, werden sie
hier vereinfacht als Quellpunkte bezeichnet.

Alle acht Ortsteile liegen innerhalb eines 10 km
Radius von Neunkirchen (Ort). Die Distanz eignet
sich prinzipiell fir das Verkehrsmittel Rad, aller-
dings sind hierbei Héhenunterschiede und sons-
tige Barrieren nicht berticksichtigt. Insbesondere
die Verbindung nach Ermreuth weist eine stark
bewegte Topographie auf.

Das Oberzentrum Erlangen liegt ca. 10 km ent-
fernt (Luftlinie), Forchheim Uberschreitet jedoch
diese Distanz mit ca. 13 km. Das Mittelzent-
rum Grafenberg befindet sich sowohl aus dem
norddstlichen Marktgebiet (Ermreuth, etc), als
auch aus Neunkirchen a. Brand innerhalb eines
Radius von 10 km Luftlinie (s. Abbildung 54 und
Abbildung 55). Eschenau als weiteres Mittelzent-
rum befindet sich stid-dstlich des Ortes Neunkir-
chen am Brand in ca. 6 km Entfernung Luftlinie
und liegt somit ebenfalls in Radreichweite.

Es sind vier ausgebaute Radverkehrsverbindungen
im Anschluss an den Hauptort Neunkirchen a.
Brand vorhanden:

e Neunkirchen a. Brand - Dormitz - Erlangen:
Die Verbindung an den Ortskern nach Siiden ist
innerorts entlang der Henkerstegstr./Erleinhofer
Str. als FuBweg-Radfahrer frei beschildert und
ab der Erlanger Str. als separater kombinierter
Geh- und Radweg ausgewiesen. Uber diese
Route verlduft die Hauptachse des Radverkehrs
nach Erlangen, welche groBtenteils durchgangig
ausgebaut ist.

e Neunkirchen a. Brand - Kleinsendelbach -
Eschenau: Die Verbindung von Neunkirchen a.
Brand ist ab der Haltestelle Niirnberger Stral3e
als FuBweg -Radfahrer frei geflihrt und ab der
Abzweigung im Kurvenbereich nach Kleinsen-
delbach als separater kombinierter Geh- und
Radweg.

e Obere Gugel - GroBenbuch: Ab der Haltestelle
Obere Gugel bis in den OT GroBenbuch wird
ein separater kombinierter Geh- und Rad-
weg geflhrt. Der Anschluss ins Zentrum von
Neunkirchen a. Brand ist liickenhaft (schmaler
FuBweg).

e Neunkirchen a. Brand - Baad - Hetzles: kurz
hinter der Einmiindung des Forchheimer Tores
wird entlang der Hetzleser Str. tiber den OT
Baad bis in den Ort Hetzles ein separater kom-
binierter Geh- und Radweg gefiihrt.



Folgende Ortsteile bzw. Zentren sind vom Haup-
tort Neunkirchen a. Brand aus nicht mit einer
eigenen Infrastruktur fir den Radverkehr ange-
bunden, sondern sind lediglich Gber Ortsverbin-
dungsstraBen (mit Geschwindigkeiten des MIV >
80km/h) zu erreichen:

® Rosenbach (-Uttenreuth - Erlangen)

® Ebersbach

e Rodlas

e Gleisenhof

e Ermreuth

Fehlende Fiihrung und Raum fiir Rad- und FuBverkehr

Fotos: pb Consult

Fazit Radverkehr

e Der Radverkehr hat zur Anbindung der

Ortsteile an den Hauptort Neunkirchen a.
Brand eine wichtige Funktion und sollte
insbesondere aufgrund der zunehmenden
Verbreitung von E-Bikes/Pedelecs zukiinftig
weiter vorangetrieben werden. Entfernun-
gen von ca. 10-15 km sind dabei flr den
Alltagsradverkehr attraktiv. Alle Ortsteile
sowie Grafenberg, Eschenau und Erlan-
gen liegen innerhalb dieser Distanz vom
Hauptort entfernt. Zu den sechs Ortsteilen
sowie in das gesamte Ostliche Siedlungs-
gebiet besteht keine Radwegeverbindung.
Diese Verbindungen sollten mit gestaffelter
Prioritdt ausgebaut werden.

Auch die Radverkehrsanbindung der
Wohngebiete innerhalb des Ortes Neun-
kirchen an die Zielpunkte im Ortskern ist
zu verbessern. Die StraBenquerschnitte im
Ortskern sollten im Falle einer Umgestal-
tung stets die Fihrung des Radverkehrs
durch Flachenzuschldge und eine ent-
sprechende Flihrung sowie Beschilderung
berlicksichtigen. Knotenpunkte, insbesondere
am Forchheimer Tor und an der Erlanger
StraBe/HenkerstegstraBe, sind besonders
unfallanféllig und missen fir alle Verkehr-
steilnehmer Ubersichtlich gestaltet werden.
Der Ausbau der Radinfrastruktur ist pri-
oritdr zu behandeln, da diese MaBnahme
aufgrund der vorliegenden Distanzen im
Marktgebiet das groBte Verlagerungspoten-
zial von Quell- und Zielverkehren auf den
Umweltverbund besitzt.

Markt Neunkirchen a. Brand
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5 .SWOT und stadtebauliche

Missstinde

5.1 %, SWOT

Starken und Werte

Stadtebau, Freiraum, Nutzungen

e groBe Zahl an denkmalgeschitzten Gebduden,
wertvolles historisches Erbe

® umgesetzte, hochwertige Gestaltung innerortli-
cher Teilbereiche (Umfeld Kirche, Zehntspeicher
etc.)

e Brandbachgarten als hochwertige innerértliche
Grin- und Freiflache

e Konzentration der GE und Gl-Flachen auf 2
Gebiete im Hauptort

e kommunaler Grundbesitz im Hauptort

Demographie und Daseinsvorsorge

e berdurchschnittliches Einkommensniveau der
Einwohner

® positive Einwohnerentwicklung

e Ausdifferenzierung des Wohnraumangebotes hat
im Zuge der Innenentwicklung bereits begonnen

e Ausstattung und Weiterentwicklung der sozialen
Infrastruktur

e Verankerung des Bereichs Bildung und Soziales
in der Verwaltung

® ausgeprdgtes Vereinswesen

Wirtschaft und Arbeitsmarkt

® positive Arbeitsmarktentwicklung

e Finzelhandelsangebot im GE ,Zu den Heuwie-
sen”

e vorhandenes naturrdumliches und kulturelles

Potenzial fiir den Tourismus

tegriertes st rulie

Verkehr

e vier Uberdrtliche Radwegeverbindungen vorhan-
den

* FuBwegeareale abseits des Kfz-Verkehrs mit
hoher Aufenthaltsqualitdt im historischen Zen-
trum, kurze Wegeverbindungen innerhalb des
Ortskernes

® groBere, zentrale Auffangparkpldtze und ausrei-
chendes Parkraumangebot insgesamt

® Parkraumbewirtschaftung

e ausreichende Abdeckung mit Haltestellen in den
meisten Siedlungsgebieten

e vorhandene Anbindung aller OT an den OPNV

e sehr gute OPNV-Anbindung an Erlangen

Anbindung an die Grdfenbergbahn

Klima und Energie

e vorhandene Aktivitdten im Bereich Klimaschutz
(Energienutzungsplan, Verankerung Nahwarme-
netz in der Bauleitplanung fir das Hemmer-
lein-Areal etc)



Schwéchen und Mangel

Stadtebau, Freiraum, Nutzungen

® Defizite in der Gestaltungs- und Aufenthalts-
qualitdt in den zentralen Lauflagen in den
Ortskernen Neunkirchen und Ermreuth

® Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf
einzelner Gebdude

e Zersiedelungstendenzen und hohe Inanspruch-
nahme von Wohnflache pro Kopf

® Mangel an innerértlichen qualifizierten Grinfla-
chen

Demographie und Daseinsvorsorge

® Diskrepanz zwischen Haushaltsstrukturen und
Wohnraumangebot

® hohe Zahl an Remanenzeffekten

e Nutzungskonflikte und Neuordnungsbedarf
Jugendfreitreff Outback

e fehlende Raumlichkeiten fiir birgerschaftliches
Engagement in den Ortskernen

Wirtschaft und Arbeitsmarkt

e |eerstdnde und Trading-Down im Inneren und
AuBeren Markt

e hoher Anteil von Lagerfldchen im GE

e steigendes Pendlervolumen (Verkehr)

e relativer Bedeutungsverlust des Einzelhandels im
Ortskern

e fehlende Nahversorgung im ndrdlichen und
Ostlichen Hauptort bzw. in den Ortsteilen

Verkehr

e fehlende Radwegeverbindungen in 6 von 8
Ortsteilen

e fehlende und zu schmale FuBwege in den Orts-
teilen und im Ortskern, teilweise nicht barriere-
frei

e fehlende Barrierefreiheit der Bushaltestellen,
insbesondere auch des ZOB

e aufgeweitete Einmindungen beglinstigen inner-
orts hohe Geschwindigkeiten

e relativ hoher Anteil an Schwerlastverkehr auf
der Forchheimer StraBe (4% im Jahr 2017) und
auf der Erlanger StraBe (5% imJahr 2017)

¢ nord-westlicher Ortsrand von Neunkirchen a.
Brand mangelhaft mit Haltestellen erschlossen

® mangelnde Vertaktung der Linien aus den OT
tber Neunkirchen a.Br. nach Forcheim und an
die Grafenbergbahn

e keine direkte Anbindung an das Schienennetz

Klima und Energie
e gusbaufdhige Vernetzung mit lokalen Akteuren
im Bereich Klima und Energie



Chancen

Stadtebau, Freiraum, Nutzungen

® pro-aktive Intensivierung und Unterstiitzung
privater Modernisierungs- und Instandsetzungs-
maBnahmen

e Starkung der Ortskerne durch Gestaltungs-
maBnahmen (Neugestaltung Ortskern Hauptort
und Neugestaltung Ortskern Ermreuth /Umfeld
Synagoge)

® positive Signalwirkung des Schulheubaus auf
das Thema Baukultur in Neunkirchen a. Brand

e Starkung der Ortskerne durch nachhaltige
Verortung und Konzentration von Einrichtungen
des Gemeinbedarfs und der Daseinsvorsorge

e vorhandene Innentwicklungspotenziale

Demographie und Daseinsvorsorge

e modellhafter Neubau der Grundschule

® Neuordnung offentlicher und sozialer Nutzungen
im Ortskern des Hauptortes

e Positionierung im Bereich Bildung und Soziales

Neubau Gemeindezentrum Ermreuth

Ausdifferenzierung der Wohnformen

Professionalisierung der Seniorenpolitik durch

das Quartiersmanagement SelA

Wirtschaft und Arbeitsmarkt

® insgesamt positives Wirtschaftsklima in der
Region

® interkommunale Kooperation in der Gewerbefla-
chenentwicklung

e Ausbau der Breitbandversorgung

Verkehr

® neue Mobilitdtsformen und verdnderte Mobili-
tdtsgewohnheiten

® zunehmende Digitalisierung im Verkehrssektor

e Wachstum Elektromobilitédt

tegriertes st rulie

® mdglicher Bau des Ostastes StUB

e stagnierende Verkehrsmengen im Kfz-Verkehr,
insb. Abnahme des Schwerverkehrs am Schliis-
selquerschnitt der St2243 Forchheimer StraBe
seit 2005

e Spielrdume fiir eine Neuordnung des ruhenden
Verkehrs in der Ortsmitte vorhanden

Klima und Energie
e interkommunale Kooperation im Klimaschutzma-
nagement



Risiken

Stadtebau, Freiraum, Nutzungen
e Beforderung einer weiteren Zersiedelung

Demographie und Daseinsvorsorge

e stark fortschreitender Alterungsprozess der
Bevdlkerung

e \erschiebung des Anteils der zu versorgenden
Bevdlkerung zu Ungunsten des Anteils der ver-
sorgenden Bevolkerung

Wirtschaft und Arbeitsmarkt

® weiterer Rickzug des stationaren Einzelhandels

e fehlende, bezahlbare Erweiterungsflachen fir
das mittelstdndische Gewerbe und das Hand-
werk

¢ Nutzungskonflikte resultierend aus der Wohn-
baulandentwicklung und der noch vorhandenen
landwirtschaftlichen Nutzung (Umwidmung von
landwirtschaftlichen Fldchen, heranriickende
Wohnbebauung)

Verkehr
e einseitige Ausrichtung auf den PKW-Verkehr

Klima und Energie
e Hochwasserereignisse und Starkregenereignisse

‘SBrand
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5.2  Stidtebauliche Missstande gemaB
§136 BauGB im Ortskern des Haup-

tortes

Voraussetzung fur die Durchfiihrung von stadte-
baulichen SanierungsmaBnahmen sind das Vorlie-
gen stadtebaulicher Missstdnde sowie das offent-
liche Interesse an einer einheitlichen Vorbereitung
und ziigigen Durchfiihrung der MaBnahmen.

Ein stddtebaulicher Sanierungsbedarf ergibt sich
fur den Ortskern des Hauptortes Neunkirchen a.
Brand aufgrund vorhandener und sich abzeichnen-
der Substanz- und Funktionsméngel.

Substanzméngel

Zu den festgestellten Mangeln gehort unter
anderem der Zustand unbebauter Grundstii-
cke (8136 Absatz 3 Nr. 1 €) BauGB) im Bereich
zwischen Muhlwiesenweg und Von-Hirschberg-
StraBe, insbesondere im Bereich der Flurnummern
371/26, 428/3. Die (fehlende bzw. unzureichende)
Nutzungsdichte, Nutzbarkeit oder der Zustand der
Grundstiicke entsprechen nicht den Anforderun-
gen, die an diese Grundstiicke in zentraler Lage
zu stellen sind. Aus diesem Grund soll der Bereich
zwischen Von-Hirschberg-StraBe und Grafenberger
StraBe in das neu festzulegende Sanierungsgebiet
aufgenommen werden. Diese Grundstiicke sollen
durch Beseitigung der Geb3udeleerstande, eine
der innerdrtlichen Lage angemessene bauliche
Nutzung oder Qualifizierung der Griinstrukturen
aufgewertet werden. Im Erweiterungsbereich des
Sanierungsgebietes zeichnet sich in den néchsten
Jahren ein stadtebaulicher Neuordnungsbedarf

ab, der unter anderem durch eine Befragung der
Eigentlimer und Pachter genauer eruiert werden
soll.

Vereinzelt weisen Gebdude nach dem &duBeren
Erscheinungsbild einen vorhandenen Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsbedarf auf (§136
Absatz 3 Nr. 1 b) BauGB). Ein Modernisierungs
und Instandsetzunsgbedarf von Gebduden ist
insbesondere im AuBeren Markt festzustellen.

Ein Modernisierungsbedarf besteht dort auch in
einem mdglichen Rickbau dauerhaft leerstehender

Ladenlokale und der baulichen Ertlichtigung fir
alternative Nutzungen.

Das Baualter vieler Gebdude im Ortskern deu-
tet auf einen Sanierungsbedarf hinsichtlich der
energetischen Beschaffenheit (§136 Absatz 3
Nr. 1 h) BauGB) hin. Dieser Sachverhalt ist durch
Ortsbegehungen alleine nicht ausreichend zu
erfassen. Im Rahmen der aktivierenden Befragung
der Eigentiimer im neu festzulegenden Sanie-
rungsgebiet soll der bestehende Sanierungsbedarf
vertiefend ermittelt werden.

Funktionsschwachen

Der Ortskern besitzt eine wichtige Versorgungs-
funktion fur die Gesamtgemeinde mit einem
Bedeutungsiberschuss im Bereich der offentlichen
und privaten Dienstleistungen, insbesondere auch
im Bereich der Daseinsvorsorge.

Der relative Bedeutungsverlust des Einzelhandels
im Ortskern, der sich in einem Rickgang der Zahl
der Einzelhandelsunternehmen und einer gestiege-
nen Zahl an Leerstdnden ausdriickt, muss durch
eine Konzentration anderweitiger Nutzungen im
Ortskern kompensiert werden. Die Entwicklungsfa-
higkeit des Einzelhandels im Ortskern ist aufgrund
des Strukturwandels im Einzelhandel im Allge-
meinen sowie aufgrund der Immobilienstruktur

im Ortskern im Besonderen eingeschréankt (§136
Absatz 3 Nr. 2 b) BauGB). Den sich abzeich-
nenden Funktionsschwédchen im Ortskern soll
durch den nachhaltigen Verbleib der 6ffentlichen
Verwaltung sowie durch eine Konzentration der
Einrichtungen des Gemeinbedarfs und des birger-
schaftlichen Engagements im Ortskern entgegen-
gewirkt werden. Zusatzlich sollen die Aufenthalts-
und Gestaltungsqualitdt im o6ffentlichen Raum
durch eine Umgestaltung der zentralen Bereiche
Erlanger StraBe, Klosterhof, Innerer Markt und
AuBerer Markt verbessert werden.

Defizite bestehen im Ortskern hinsichtlich der
Ausstattung mit Griinflichen, Spiel- und
Sportplatzen fiir unterschiedliche Generationen
sowie der Ausstattung mit geeigneten Raum-
lichkeiten zur Verortung der sozialen und
kulturellen Einrichtungen (§136 Absatz 3 Nr. 2
¢) BauGB).



Qualifizierte Grinflachen und 6ffentlich zugédngli-
che Spielmdglichkeiten fur Kinder unter 12 Jahren
sind im Brandbachgarten vis a vis der Grund-
schule am Deerlijker Platz vorhanden. Die quanti-
tative Ausstattung mit Grinflachen und attrakti-
ven Freirdumen ist jedoch insgesamt im Ortskern
unterdurchschnittlich. Handlungsbedarf besteht

in Form einer Ausweitung des Griinzugs und der
Bereitstellung von Spiel- und Sportmdglichkeiten
speziell fir Jugendliche und fir &ltere Menschen.
Der Jugendfreitreff im Gewerbegebiet Zu den
Heuwiesen weist Missstdnde in Form von Gestal-
tungsmangeln, fehlender Aufenthaltsqualitdt,
eingeschrankter sozialer Kontrolle durch andere
Nutzergruppen sowie in Form von fehlenden
zeitgeméaBen Angeboten fir die Jugendlichen auf.
Es empfiehlt sich, diesen rdumlichen Handlungsbe-
reich in den kiinftigen Umgriff des Sanierungsge-
bietes aufzunehmen.

Der Markt Neunkirchen a. Brand zeichnet sich
unter anderem durch seine umfangreichen Ange-
bote im Bereich Bildung und Soziales sowie des
blrgerschaftlichen Engagements aus. Die Aus-
stattung mit zeitgeméaBen, barrierefreien Rdum-
lichkeiten im Ortskern ist jedoch mangelhaft und
wurde auch im Rahmen der Blrgerbeteiligung als
stark verbesserungswirdig bewertet. Beispielhaft
zu nennen sind die Angebote der VHS und des
aktiven Seniorenbeirats, die mit ihren Bildungs-
und Beratungsangeboten momentan auf weniger
geeignete und weniger zentrale Rdumlichkeiten
ausweichen missen. Insofern wird die aktuelle
Ausstattung mit Rdumlichkeiten nicht den sozialen
und kulturellen Aufgaben des Ortskerns gerecht.

Weitere stddtebauliche Missstande bestehen in der
Funktionsfahigkeit des Gebietes in bezug auf
den flieBenden Verkehr (8136 Absatz 3 Nr. 2 a)
BauGB). Zu nennen ist zum einen die Verkehrsbe-
lastung in der FriedhofstraBe, die insbesondere
einen nennenswerten Anteil des Schwerlastver-
kehrs aufnehmen muss, obwohl diese Strale hin-
sichtlich ihrer baulichen Gestaltung und Funktion
im StraBennetz dafiir nicht ausgelegt ist. Defizite
weist auch die Leistungsfahigkeit des Einmin-
dungsbereiches FriedhofstraBBe, Forchheimer Strafe,

Hetzleser StraBe und Hirtengraben (,Knotenpunkt
Forchheimer Tor") auf.

Defizite hinsichtlich der Leistungsfahigkeit zeichnen
sich kinftig auch in der StraBe am Hirtengraben
ab. Eine mogliche Umsetzung des Entlastungs-
parkplatzes am Freibad sowie die weitere bauliche
Entwicklung am Hirtengraben (geplante Wohnbe-
bauung im Bereich der Flurnummer 200) und an
der GroBenbucher StraBe werden voraussichtlich
zu einer zunehmenden Verkehrsbelastung am
Hirtengraben fihren. Im Zuge vertiefender Ver-
kehrsuntersuchungen und -zdhlungen soll geprift
werden, ob und in wie weit der Hirtengraben
hinsichtlich der Funktionsféahigkeit als kleinrdumige
Ortsumgehung ertlichtigt werden soll und kann.

Stadtebauliche Missstande bestehen ferner in
Form einer teilw. fehlenden Barrierefreiheit im
offentlichen Raum (u.a. Oberflachen bereits gestal-
teter Bereiche und Zentraler Omnibusbahnhof).

Das offentliche Interesse an der Sanierung
ergibt sich aus dem Charakter der GesamtmaB-
nahme. Die Umsetzung der MaBnahmen kommt
den Bewohnern des kiinftigen Sanierungsgebietes
und den Biirgern des Gesamtortes zu Gute; die
positiven Wirkungen der durchgefiihrten MaBnah-
men werden (ber das eigentliche Gebiet hinaus
wirksam.

Da im Gebiet eine Vielzahl an MaBnahmen zu
koordinieren ist und das kleinteilige Privateigen-
tum die Uberwiegende Besitzform im Ortskern
darstellt, ist ein planmadBiges und aufeinander
abgestimmtes Vorgehen, ggf. auch unter Anwen-
dung der sanierungsrechtlichen Vorschriften
notwendig. Zu den Zielen, die im offentlichen
Interesse liegen, zéhlen im Rahmen der Gesamt-
maBnahme insbesondere:
® §136 (4) Satz 2 Nr. 1 BauGB: Anpassung der
baulichen Struktur an die Anforderungen des
Klimaschutzes
® §136 (4) Satz 2 Nr. 4 BauGB: Erhalt und Fort-
entwicklung des Ortskerns, Verbesserung des
Orts- und Landschaftsbildes sowie Erhalt der
denkmalgeschitzten Bausubstanz



5.3  Stidtebauliche Missstande gemaB

§136 BauGB im Ortskern Ermreuth

Ein stddtebaulicher Sanierungsbedarf besteht im
Ortskern Ermreuth aufgrund vorhandener Subs-
tanz- und Funktionsmangel.

Substanzmangel

Einzelne Gebaude im Verlauf der Ermreuther
HauptstraBe weisen nach dem duBeren Erschei-
nungsbild einen vorhandenen Modernisierungs-
und Instandsetzungsbedarf auf (§136 Absatz 3
Nr. 1 b) BauGB).

Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf
besteht auch bei denkmalgeschiitzten Gebduden,
wie bspw. dem Roth-Haus, welches einen starken
Sanierungsbedarf aufweist und flir das eine nach-
haltige und adaquate Nutzung gefunden werden
muss.

Gleichzeitig deutet das Baualter vieler Gebaude
im Ortskern Ermreuth auf einen Sanierungsbe-
darf hinsichtlich der energetischen Beschaffen-
heit (8136 Absatz 3 Nr. 1 h) BauGB) hin. Dieser
Sachverhalt ist durch Ortsbegehungen alleine
nicht ausreichend zu erfassen. Im Rahmen der
aktivierenden Befragung der Eigentlimer soll der
bestehende Sanierungsbedarf vertiefend ermittelt
werden.

Funktionsschwachen

Defizite bestehen im Ortskern hinsichtlich der
Ausstattung mit Griinflichen, Spiel- und
Sportplatzen fiir unterschiedliche Generationen
sowie der Ausstattung mit geeigneten Raum-
lichkeiten zur Verortung der sozialen und
kulturellen Einrichtungen (8136 Absatz 3 Nr. 2
¢) BauGB).

Der bestehende Kindergarten sowie die Blicherei
in der HerrnbergstraBBe werden abgerissen und
Ersatzbauten sollen errichtet werden. Aktuell
besteht ein Mangel an zeitgemiBen und barrie-
refreien Raumlichkeiten, in denen soziale Teilhabe
und kulturelle Aktivitdten im Ortsteil Ermreuth
angemessen stattfinden konnen (Proben der Thea-
tergruppe, Seniorentreff, zeitgemaBe Angebote fir

Jugendliche etc.). Durch den Neubau des Kinder-
gartens und der Blicherei wird die soziale Infra-
struktur gestdrkt. Zu priifen ist, ob das Roth-Haus
fur eine gemeinbedarfsorientierte Nutzung ertiich-
tigt werden kann. Eine ansprechende Gestaltung
des Umfelds der sozialen Einrichtungen kdénnte zur
Verbesserung der Freiraumqualitdten beitragen.

Die aktuelle Gestaltung des Umfelds der Synagoge
wird der kulturellen und historischen Bedeutung
von Gebdude und Ort nicht gerecht. Das Umfeld
bedarf einer Neugestaltung und Aufwertung.
Weitere stddtebauliche Missstdnde bestehen in
der Funktionsfdhigkeit des Gebietes in bezug
auf den ruhenden Verkehr (8136 Absatz 3 Nr. 2
a) BauGB). Bei kulturellen Veranstaltungen in der
Synagoge sind die vorhandenen Stellplatzkapazi-
tdten meist nicht ausreichend. Ein Entlastungs-
parkplatz am nordéstlichen Ortsausgang an der
Ermreuther HauptstraBe kénnte zur Verbesserung
der Situation beitragen.

Da im Gebiet eine Vielzahl an MaBnahmen zu
koordinieren ist und das kleinteilige Privatei-
gentum die Uberwiegende Besitzform auch im
Ortskern Ermreuth darstellt, ist ein planmaBiges
und aufeinander abgestimmtes Vorgehen, ggf.
auch unter Anwendung der sanierungsrechtlichen
Vorschriften notwendig. Zu den Zielen, die im
offentlichen Interesse liegen, zdhlen im Rahmen
der GesamtmaBnahme insbesondere:
® §136 (4) Satz 2 Nr. 1 BauGB: Anpassung der
baulichen Struktur an die Anforderungen des
Klimaschutzes
® §136 (4) Satz 2 Nr. 4 BauGB: Erhalt und Fort-
entwicklung des Ortskerns, Verbesserung des
Orts- und Landschaftsbildes sowie Erhalt der
denkmalgeschitzten Bausubstanz

Der Erfolg der stddtebaulichen Sanierung ist aber
auch von der Mitwirkungsbereitschaft der privaten
Eigentimer abhidngig. Die Verlangerung der Sanie-
rungsfrist bis zum 31.12.2027 sollte deshalb aktiv
als Moratorium kommuniziert werden, innerhalb
dessen noch Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaBnahmen gefordert werden kénnen.



Eindriicke aus dem Ortskern Ermreuth

Fotos: transform 2019
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6. Ziele der Ortsentwicklung

Fokussierung der wesentlichen Siedlungsentwicklung auf den Hauptort
stidtebaulich vertragliche Arrondierung der Ortsteile (v.a. Ermreuth)
vorrangige Nutzung der Innenentwicklungspotenziale

Nutzung und Reaktivierung leerstehender oder untergenutzter Bausubstanz
Beriicksichtigung flachensparender Bauweisen bei Neuausweisungen von
Siedlungsfldchen

Umsetzung energetischer Standards bei Neubauten durch stadtebauliche
Zielbindungsvertrdge

energetische Gebdudesanierung im Bestand

Qualifizierung und Ausbau der Grin- und Freirdume

Schaffen verschatteter Bereiche zum Aufenthalt (6ffentlicher Raum, Frei-
und Spielfachen)

Schaffen &ffentlicher Rdume mit hoher Aufenthaltsqualitdt

barrierefreie Gestaltung der offentlichen Rdume (v.a. Ortsmitte Neunkirchen,
Z0B)

Qualifizierung der 6ffentlichen Rdume als Treffpunkte flir alle Generationen
Sichtbarmachung des historischen Erbes in der Aufwertung der &ffentlichen
Raume (u.a. Sanierung/Wiederaufbau der historischen Marktbefestigung)

Erhalt und Starkung der Ortskerne als multifunktionale, zentrale Bereiche
Anreicherung der Ortskerne im Hauptort Neunkirchen und im Ortsteil Erm-
reuth durch soziale Nutzungen, Einrichtungen der Daseinsvorsorge und des
Gemeinbedarfs sowie der Wohnfunktion

Stérkung des zentralen Versorgungsbereiches Ortskern in der Einzelhandelsent-
wicklung; Vermeiden unerwiinschter Folgenutzungen (u.a. Vergniigungsstatten)
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Erhéhung des Anteils qualifizierter Griin- und Freifldchen

Sicherung, Vernetzung der Griinflichen (v.a. im Ortskern)

Berlicksichtigung der natlrlichen Gewasserldufe und Retentionsrdume in der
Siedlungsentwicklung

Vorsehen ausreichender Freirdume vor allem in Bereichen der Nachverdich-
tung (bspw. Anlage kleinerer ,Pocket-Parks" etc.)
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Die Ziele und Zwecke der Sanierung werden von der Kommune beim Beginn der Sanierung nicht abschlieBend entwickelt, sondern
mit dem Fortgang der Sanierungsplanung konkretisiert und erforderlichenfalls fortgeschrieben. Die Gemeinde kann die Sanierungs-
ziele auch in einer stddtebaulichen Rahmenplanung niederlegen (vgl. Battis/Krautzberger/L6hr 2009: Kommentar zum Baugesetz-
buch. S. 1092ff). Mit der Erstellung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) fir die Marktgemeinde Neunkirchen a.
Brand wurden die Sanierungsziele fortgeschrieben und in Form von aufeinander aufbauenden, Gibergeordneten Leitlinien, inhaltli-

chen und rdumlichen Handlungskonzepten, einem stddtebaulichen Rahmenplan sowie konkreten MaBnahmen dargelegt.

Schirfung bebauter/unbebauten Bereiche, klare Ubergénge zur Landschaft
Sanierung von Gebduden in mangelhaftem Zustand unter Berlicksichtigung v.
Gestaltungsgrundsatzen, inkl. Aufbau von Beratungs- und Anreizinstrumenten
Erhalt und Nutzung denkmalgeschiitzter und ortsbildpragender Gebadude

e Umsetzung hoher architektonischer Qualitdt bei 6ffentlichen Bauten

e gestalterische Verbesserung von in den StraBenraum wirkenden Flachen

Verbesserung des
Orts- und Land-
schaftsbildes

e demographiegerechte Ausdifferenzierung der Wohnformen

e besondere Berlicksichtigung von Wohnformen im Alter

e Schaffen von bezahlbarem Wohnraum

e Umsetzung der Ziele im Rahmen eines modernen, kommunalen Baulandmo-
dells

Ausdifferenzierung
der Wohnformen

e Ausbau der Arbeitsplatzzentralitdt

e \orhalten von Flexibilititsreserven (GE-Flachen) im Eigentum der Gemeinde

e Weiterentwicklung bestehender Gewerbegebiete in Richtung hdherwertiger
Gewerbegebiete, keine Mehrung der Lagerflachen

e flachensparende Gewerbebauten (Errichtung von Parkdecks, mehrgeschossige
Gewerbebauten einfordern etc.)

Starkung des
Gewerbestandortes

® Behebung bestehender Defizite im flieBenden Verkehr

* Forcierung klimafreundlicher Mobilititskonzepte (bspw. Car-Sharing) und
Umsetzung von MaBnahmen zur Stirkung des OPNV sowie von FuB- und
Radverkehr

® Umgestaltung unubersichtlicher Kreuzungs- und Einmiindungsbereiche

Verbesserung der
Mobilitat

* Positionierung im Bereich Bildung und Soziales als Alleinstellungsmerkmal (USP)
durch die Umsetzung moderner Konzepte (Padagogik und Bau Hand in Hand)
e Starkung des birgerschaftlichen Engagements durch Bereitstellen geeigneter
Raumlichkeiten und personelle Unterstlitzung (u.a. Quartiersmanagement)
Schaffen attraktiver Treff- und Aufenthaltsbereiche fiir alle Generationen

Soziales

USP Bildung &

S ] ol o] ] o
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/. Handlungskonzepte

7.1 Anpassung der Sanierungssatzungen

Sanierungsgebiet Ortskern Neunkirchen a. Brand
e formlich festgelegt im Jahre 1992

e vereinfachtes Verfahren

® Anwendung des §144 BauGB

® keine Frist zur Durchfiihrung festgelegt

Das Sanierungsgebiet wird von der Uberleitungs-
vorschrift des 8235 (4) BauGB erfasst:

(4) Sanierungssatzungen, die vor dem 1. Januar
2007 bekannt gemacht worden sind, sind spdtes-
tens bis zum 31. Dezember 2021 mit den Rechts-
wirkungen des § 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 auf-
zuheben, es sei denn, es ist entsprechend § 142
Abs. 3 Satz 3 oder 4 eine andere Frist fiir die
Durchfiihrung der Sanierung festgelegt worden.

Fir das Sanierungsgebiet Ortskern Neunkirchen a.

Brand wird auf der Grundlage der festgestellten

(neuen) stidtebaulichen Missstande und der for-

mulierten Sanierungsziele folgende Vorgehensweise

empfohlen:

e Aufhebung der bestehenden Sanierungssatzung
zum 31.12.2021, da die in der VU von 1992
empfohlenen sanierungsbedingten MaBnahmen
weitgehend umgesetzt wurden

e Abschluss der Sanierung gemaB §162 Absatz 1
Satz 1 Nr. 1 BauGB (Sanierung auf Basis der
damaligen VU durchgefiihrt)

e formliche Festlegung eines neuen Sanierungs-
gebietes Ortskern Neunkirchen a. Brand mit
Brandbachgarten/Am Henkersteg (GebietsgroBe
ca. 25,6 ha)

Notwendige Verfahrensschritte:

e Nachweis der stddtebaulichen Missstdnde
(Bestandteil ISEK)

® Einleitungsbeschluss vorbereitende Untersu-
chungen gemaB §141 Absatz 3 BauGB fir die

Erweiterungsbereiche (siehe Karte)

e schriftliche Befragung der Grundeigentiimer
gemiB §137 BauGB (vorgesehen 2021)

e formliche Festlegung gemaB §142 BauGB bis
zum 31.12.2021, andernfalls Verldngerung des
bisherigen Sanierungsgebietes per Beschluss um
ein weiteres Jahr bis zum 31.12.2022

® Beschluss des ISEK vorab mdglich, férmliche
Festlegung ggf. auch auf Basis §141 (2) BauGB

Sanierungsverfahren flir das neu festzulegende

Sanierungsgebiet

Mit der Durchflihrung von SanierungsmaBnahmen

im Gebiet Ortskern Neunkirchen a. Brand wird das

Ziel verfolgt, die im ISEK aufgezeigten stidtebau-

lichen und funktionalen Missstdnde im Sinne des

§136 BauGB zu beheben.

Um die Missstdnde zu beheben und die auf-

gezeigten SanierungsmaBnahmen erfolgreich

umsetzen zu konnen, ist gemaB § 142 (1) und

(3) BauGB ein Sanierungsgebiet durch Beschluss

formlich festzulegen. Eine entsprechende Sanie-

rungssatzung ist zu beschlieBen.

Die ermittelten stddtebaulichen Missstdnde kdnnen

im Rahmen einer Sanierung behoben werden.

Die formliche Festlegung eines Sanierungsgebie-

tes wird aus folgenden Griinden fir erforderlich

erachtet:

® In einem Sanierungsgebiet kénnen die Bestim-
mungen der sanierungsrechtlichen Genehmigung
gemaB § 144 BauGB Anwendung finden.

® |n einem Sanierungsgebiet steht der Gemeinde
nach & 24 (1) Satz 1 Nr. 3 BauGB ein Vorkaufs-
recht beim Kauf von Grundstiicken zu.

e GemaB § 7h Einkommenssteuergesetz (EStG)
kann der Steuerpflichtige in einem formlich
festgelegten Sanierungsgebiet im Jahr der
Herstellung und in den folgenden 7 Jahren
jeweils bis zu 9 Prozent und in den darauf
folgenden 4 Jahren jeweils bis zu 7 Prozent der
Herstellungskosten fir Modernisierungs- und



InstandsetzungsmaBnahmen im Sinne des § 177
BauGB steuerlich geltend machen. Die erhéh-
ten Absetzungen sollen Investitionsanreize fir
Eigentlimer darstellen und aktiv zur Aufwertung
des Gebdudebestandes genutzt werden. Zu
beachten ist, dass die jeweiligen MaBnahmen
im Einklang mit den beabsichtigten Zielen der
Sanierung stehen.

e Ein Sanierungsgebiet ist eine Grundlage fur die
Férderung aus einem Bund-Lander-Stadtebaufor-
derungsprogramm.

e |Im Rahmen der im Jahr 2021 durchzufiihrenden
Beteiligung der Betroffenen und &ffentlichen
Aufgabentrager nach §§ 137 und 139 BauGB
wird noch geprift, ob Belange vorgebracht
werden, die gegen die formliche Festlegung
eines Sanierungsgebietes sprechen.

Fir die Durchflihrung der Sanierung wird das ver-

einfachte Verfahren nach §& 142 (4) BauGB unter

Ausschluss der §§ 152 bis 156a BauGB vorge-

schlagen. Das vereinfachte Verfahren muss dann

gewahlt werden, wenn wesentliche sanierungsbe-
dingte Bodenwertsteigerungen nicht zu erwarten
sind.

Begriindung:

Es handelt sich um ein relativ groBes und hetero-
genes Sanierungsgebiet mit gestreuten stddte-
baulichen Missstanden. Die Sanierung sieht keine
umfassende Umstrukturierung des Gebietes vor,
sondern punktuelle Aufwertungen.

Schwerpunkte der Sanierung sind die Funkti-
onsschwdchensanierung, die Modernisierung,
Instandsetzung und Erhaltung des vorhandenen
Gebdudebestandes auf Basis von Freiwilligkeit

und Anreizférderung sowie die Durchfihrung von
OrdnungsmaBnahmen im Sinne von § 147 Satz

1 Nr. 4 BauGB (Herstellung und Anderung von
ErschlieBungsanlagen).

OrdnungsmaBnahmen, die den Bodenwert wesent-
lich beeinflussen kdnnten, sind nicht geplant. Aus
der Neugestaltung innerdrtlicher StraBenziige sind
keine solchen Bodenwertsteigerungen in nennens-
wertem Umfang zu erwarten.

Von der Anwendung der §§8 152 bis 156a kann
auch deshalb abgesehen werden, da auch auf der

Rechtsgrundlage des § 127 BauGB (Erhebung von
ErschlieBungsbeitrdgen) Kosten fiir notwendige
OrdnungsmaBnahmen erhoben werden konnen.
Der Ausschluss der §§ 152 bis 156a BauGB wird
deshalb die Durchfliihrung der Sanierung nicht
erschweren.

Die Sanierungsziele konnen im vereinfachten Ver-
fahren auch dadurch erreicht werden, indem die
sanierungsrechtlichen Bestimmungen des § 144
Abs. 1 BauGB zur Anwendung gebracht werden.
Danach bediirfen Bauvorhaben und Vereinbarun-
gen, durch die ein schuldrechtliches Vertrags-
verhaltnis Uber den Gebrauch oder die Nutzung
eines Grundstiicks, Gebdudes oder Gebadudeteils
auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr
eingegangen oder verlangert wird, der sanierungs-
rechtlichen Genehmigung.

Mit dieser sanierungsrechtlichen Genehmigungs-
pflicht bei benannten Vorhaben kénnen bauliche,
stddtebauliche und 6konomische Entwicklungen im
Sanierungsgebiet reguliert bzw. gesteuert werden.
Abgewendet werden sollen unter anderem mog-
liche Tendenzen eines Trading-Down in Form der
Ansiedlung von Vergnugungsstitten oder Wettbu-
ros. Diese Nutzungen stehen dem Ziel einer Auf-
wertung des Wohnumfeldes und der Stdrkung der
Wohnfunktion entgegen. Da fiir Teile des Sanie-
rungsgebietes keine Bebauungspldne aufgestellt
wurden, bemisst sich die Zulassigkeit von Nutzun-
gen in diesen Teilen des Untersuchungsgebietes
nach § 34 BauGB. Eine allgemeine Zuldssigkeit der
benannten unerwiinschten Nutzungen ist nach §
34 (2) BauGB vor allem fir zentrale Bereiche des
festzulegenden Sanierungsbietes anzunehmen.

Die sanierungsrechtliche Genehmigungspflicht ist
insofern ein wesentliches und wichtiges Steue-
rungsinstrument in der Umsetzung der Sanie-
rungsziele.

Die Bestimmungen des § 144 (2) BauGB sollen
nicht zur Anwendung kommen. Danach bedirften
Grundstiicksverkdufe, die Bestellung und Verdu-
Berung von Erbbaurechten sowie die Teilung von
Grundstlcken in Anwendung des § 144 (2) BauGB
der Genehmigung. Zum gegenwadrtigen Zeitpunkt
besteht fur die weitere Anwendung dieser Rege-
lung keine Veranlassung.



Verdnderungen im Ungriff des neu festzulegenden

Sanierungsgebietes ,Ortskern Neunkirchen a. Brand

mit Brandbach und Am Henkersteg" gegeniber

dem noch bestehenden Sanierungsgebiet ,Ortskern

Neunkirchen a. Brand"

e Stidwestliche Erweiterung: Brandbach/Am
Henkersteg; Durchfiihrung von MaBnahmen
des Klimaschutzes bzw. zur Anpassung an den
Klimawandel, insbesondere durch Verbesserung
der griinen Infrastruktur (beispielsweise des
Stadtgriins); Nutzungskonflikte und Gestaltungs-
defizite Jugendtreff Outback

e Erweiterung im Bereich FriedhofstraBe, Forch-
heimer Tor, Am Hirtengraben: ggf. Neuordnung
des flieBenden Verkehrs, Ertiichtigung und
Gestaltung von ErschlieBungsanlagen

e Herausnahme der neu bebauten Bereiche in der

Von-Pechmann-StraBe i Ostlicher Erweiterungsbereich des Sanierungsgebietes
e QOstliche Erweiterung bis Grifenberger StraBe: o & Begriindung:
stadtebauliche Neuordnung des Areals anzu- e §136 Absatz 3 Nr. 1 e) BauGB:
streben; leerstehende Bausubstanz und unterge- ';; Zustand unbebauter Grundstiicke

nutzte Grundstlcke

Vorschlag fiir den Umgriff des Sanierungsgebietes ,Ortskern Neunkirchen a. Brand mit Brandbach und Am Henkersteg”
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Sanierungsgebiet Ortskern Ermreuth

e formlich festgelegt im Jahre 2005

e vereinfachtes Verfahren

e Anwendung des §144 BauGB

e keine Frist zur Durchfiihrung festgelegt

Das Sanierungsgebiet wird von der Uberleitungs-
vorschrift des 8235 (4) BauGB erfasst:

(4) Sanierungssatzungen, die vor dem 1. Januar
2007 bekannt gemacht worden sind, sind spdtes-
tens bis zum 31. Dezember 2021 mit den Rechts-
wirkungen des § 162 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 auf-
zuheben, es sei denn, es ist entsprechend § 142
Abs. 3 Satz 3 oder 4 eine andere Frist fiir die
Durchfiihrung der Sanierung festgelegt worden.

Fir das Sanierungsgebiet Ortskern Ermreuth wird
auf der Grundlage der noch vorhandenen stadte-
baulichen Missstande und der bestehenden Sanie-
rungsziele folgende Vorgehensweise empfohlen:

e Verldngerung der Frist per Beschluss bis zum

31.12.2027

keine Anderung der Satzung

pro-aktive Ansprache der Grundeigentiimer
(Moratorium fiir Modernisierungs- und Instand-
setzungsmaBnahmen)

e Abschluss der Sanierung zum 31.12.2030 gemal

§162 Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB (Sanierung
durchgefiihrt) oder §162 Absatz 1 Satz 1 Nr. 4
BauGB (Ablauf der festgelegten Frist)

GemaB der Verwaltungsvereinbarung Stadteb-
auforderung 2021 Artikel 25 muss die Abrech-
nung von GesamtmaBnahmen, die nicht in
eines der neuen BL-Forderprogramme Uberfiihrt
werden, bis zum 31.12.2027 erfolgen. Zu die-
sem Zeitpunkt konnte auf Basis des bis dahin
erfolgten Sanierungsfortschrittes und ggf. aus-
stehender MaBnahmen entschieden werden, ob
eine solche Uberfiihrung erfolgen soll und ggf.
ein neues Sanierungsgebiet formlich festzulegen
ist.

Bestehendes Sanierungsgebiet ,Ortskern Ermreuth” - Verldngerung bis 31.12.2027
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7.2 Ubergeordnete Innenentwicklungs-
strategie

Der Markt Neunkirchen a. Brand verzeichnet in
den letzten Jahren sowohl hinsichtlich der Ein-
wohnerentwicklung als auch hinsichtlich der Zahl
der Arbeitsstatten deutliche Zuwdchse. Diese
Phase des Wachstums wird aller Voraussicht nach
auch in den kommenden Jahren weiter anhalten.
Fir die damit in Verbindung stehende Wohnbau-
land- und Gewerbefldchenentwicklung werden
Entwicklungsflachen bendtigt.

Diese Entwicklungsfldchen stehen per se nur in
begrenztem Umfang zur Verfligung - sie sind
endlich. Deshalb muss mit Grund und Boden
schonend und sparsam umgegangen werden.

Auf der anderen Seite existieren in Neunkirchen
a. Brand - wie in den meisten Kommunen - nicht
unerhebliche Potenziale der Innenentwicklung, die
sich aus Baulticken, Brachen, Leerstdnden oder
untergenutzten Flachen und Gebduden ergeben.
Diese Flachenpotenziale der Innenentwicklung
bieten nicht nur den fur die prosperierende Ent-
wicklung bendtigten Raum, sondern sie stellen in
vielen Fallen auch gegeniber Flachenneuauswei-
sungen in Randlagen die stddtebaulich sinnvollere
Alternative dar. Zudem wird durch eine (Re-)
Aktivierung innerdrtlicher Flachenpotenziale dem
Grundsatz des Flachensparens in hohem MaBe
Rechnung getragen.

Gesetzliche Fundierung der Innenentwicklung

Im Baugesetzbuch ist der Grundsatz der Inne-
nentwicklung in den §§1 Absatz 5 Satz 3 sowie
1a Absatz 2 Satz 1 BauGB verankert: eine stid-
tebauliche Entwicklung soll vorrangig durch
MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.
SinngemdB ist dies der Tenor der Selbstbindungs-
beschlisse zur Innenentwicklung, den - wie die
Marktgemeinde Neunkirchen a. Brand (Beschluss
vom 19. Dezember 2018) auch - viele Kommunen
inzwischen gefasst haben und der unter anderem
in der Forderinitiative Innen statt AuBen gefordert
wird.

Seit dem 7. Januar 2020 liegt in Form der
Auslegungshilfe ,Anforderungen an die Prifung
des Bedarfs neuer Siedlungsflachen fiir Wohnen
und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen
Uberpriifung” eine Handlungsanleitung zur Umset-
zung des Ziels der Reduzierung der Fldcheninan-
spruchnahme vor. Die Kommunen werden darin
aufgefordert, im Zuge der Neuausweisung von
Siedlungsfldchen zu bilanzieren, welche Bedarfe
bestehen und in welchem Umfang Flachenpo-
tenziale der Innenentwicklung vorhanden sind.
Entscheidend ist dabei die Darstellung einer
Aktivierungsstrategie, mit der die vorhandenen
Innenentwicklungspotenziale einer tatsédchlichen
Entwicklung zugefiihrt werden sollen.

Forderinitiative Innen statt AuBen

Das Bayerische Staatsministerium fiir Wohnen,
Bau und Verkehr hat im Jahr 2018 ein For-
derprogramm zur Innenentwicklung ins Leben
gerufen. Der Markt Neunkirchen a. Brand hat
eine Forderung beantragt und ein Bewilligungs-
bescheid liegt vor. Das Thema Innenentwicklung
soll nun im ISEK systematisch, konzeptionell und
stddtebaulich betrachtet werden. Potenziale der
Innenentwicklung sowie Strategien zur Sensibilisie-
rung der Entscheidungstrdger und Grundeigentii-
mer sollen aufgezeigt werden.

Baurechte, Eigentumsrechte, stddtebauliche und
naturrdumliche Eignung sowie vor allem die
personliche Bereitschaft der Eigentlimer und

der politische Wille der Entscheidungstrdger zur
Aktivierung und Inwertsetzung von innerdrtlichen
Flachenpotenzialen sind die handlungsleitenden
und erfolgsrelevanten Kriterien.

Ein Ziel besteht neben der Bestandsaufnahme
deshalb darin, gemeinsam mit den entscheidungs-
und handlungsrelevanten Akteuren Instrumente
zu entwickeln, die eine Aktivierung von Innenent-
wicklungsflachen férdern.

Das ISEK stellt die konzeptionelle Grundlage der



Innenentwicklung dar. Weitere Schritte und die
Umsetzung der Innenentwicklungsstrategie, wie
bspw. die pro-aktive Ansprache und Zusammen-
arbeit mit entwicklungswilligen Eigentiimern der
Innenentwicklungspotenziale, werden als weiter-
fihrende MaBnahmen im ISEK formuliert. Erwdhnt
werden muss, dass der Markt Neunkirchen a.
Brand mit der Konversion des ehemaligen Beton-
werks Hemmerlein, der Wohnbebauung in der
Von-Pechmann-StralBe sowie dem Erwerb und der
Umnutzung des ehemaligen Raiffeisengebaudes
bereits erste MaBnahmen der Innenentwicklung
umsetzt. Weitere MaBnahmen sollen folgen. Nicht
zuletzt ist die Aktivierung untergenutzter und
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leerstehender Bausubstanz in den Ortskernen
seit je her ein origindres Ziel der stadtebaulichen
Sanierung.

Die Erhebung der FLACHENpotenziale erfolgte fiir
das ISEK fir die gesamte Marktgemeinde. Einzelne
Gebaudeleerstande (bspw. Ladenleerstande) wur-
den hingegen nur flr den Hauptort Neunkirchen
a. Brand und den Ortsteil Ermreuth erhoben, da
sich die stadtebauliche Sanierung und der Forder-
mitteleinsatz auf diese Gemeindeteile mit lhren
Sanierungsgebieten fokussieren wird.
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Die Ausweisung neuer Siedlungsflachen im AuBen-
bereich wird aller Voraussicht nach auch im Markt

Neunkirchen a. Brand notwendig werden, um den
Bedarf an zusitzlichen Wohneinheiten zu decken.

Im Zuge der sorgfdltigen Abwdgung zwischen der
Innenentwicklung und der Ausweisung zusatzlicher
Siedlungsfldchen missen deshalb zwei Sachver-
halte gepriift werden:

e Wie hoch ist der Anteil der kurzfristig
aktivierbaren Innenentwicklungspotenziale
und sonstigen Wohnbaulandpotenziale im
Markt Neunkirchen a. Brand tatsdchlich?
Dies sollte im Rahmen einer schriftlichen
Befragung der Grundeigentiimer ermittelt
werden.

e Welche bereits im FNP dargestellten Wohn-
bauflichen im AuBenbereich sollen aufrecht
erhalten werden und wo kommt ggf. eine
Riicknahme von Darstellungen in Betracht
- bzw. wo ldsst sich diese stiadtebaulich
begriinden? Vor allem das fehlende Inter-
esse von Grundeigentiimern an einer Ent-
wicklung kann eine solche Riicknahme von
Darstellungen und im Einzelfall auch von
Baurechten begriinden.

Weitere AuBenbereichsflichen kdnnen dann in
dem Umfang fir eine weitere Siedlungsentwick-
lung herangezogen werden, in dem Innenentwick-
lungspotenziale fiir eine bedarfsgerechte Bereit-
stellung fiir Wohnbauland nicht aktiviert werden
kénnen. Zusatzlich kénnten im gleichen Umfang
Flichenneuausweisungen erfolgen, in dem beste-
hende Darstellungen oder Baurechte zurlckge-
nommen werden.

e Der Bebauungsplan 17 ,An den Heuwie-
sen" setzt in Teilbereichen ein allgemeines
Wohngebiet nach §4 BauNVO fest. Teile des
Geltungsbereichs liegen jedoch im Bereich eines
erhéhten Hochwasserrisikos (HQ 100). Diese Teil-
bereiche bieten sich zudem zum Lickenschluss
und zur Qualifizierung des Griinzugs im Bereich

des Brandbachs an. Durch eine Uberpriifung
und Uberarbeitung der Festsetzungen kénnten
die Wohnbaufldchen ggf. reduziert werden.

Soziale und stddtebauliche Ziele als zusétzliche
Abwagungsbelange

In Teilrdumen, in denen die Nachfrage nach
Wohnraum bzw. Baugrund gréBer ist als das
Angebot, fiihrt eine reine Innenentwicklung in der
Regel zu einer Verknappung des Angebots und
damit tendenziell auch zu steigenden Bodenprei-
sen. Die Kommunen bewegen sich hier im Span-
nungsfeld zwischen einer stddtebaulich sinnvollen
Innenentwicklung und dem Erfordernis, bezahlba-
ren Wohnraum zu schaffen.

In die Abwdgung, ob und in welchem Umfang
weitere AuBenbereichsflachen als Wohnbauland
ausgewiesen werden sollen, sind deshalb neben
den Aspekten der Flacheninanspruchnahme auch
soziale und stddtebauliche Ziele einzustellen.
Dies erfordert, die Umsetzung der formulierten
stddtebaulichen und sozialen Ziele in der weite-
ren Baulandentwicklung tber ein kommunales
Baulandmodell und mittels stidtebaulicher
Vertrage (§11 BauGB) mit den Vorhabentrégern
abzusichern.

Als Regelungsinhalte fiir solche Baulandmodelle

und stadtebaulichen Vertragsgestaltungen kommen

insbesondere in Betracht:

e Aspekte der Baukultur, Umsetzung von Quali-
tdtsstandards

e Aspekte der Baulandmobilisierung (Bauverpflich-
tungen, vorhabenbezogene Bebauungspléne)

e Umsetzung definierter stadtebaulicher Zielvorga-
ben (Dichte, Freiflichengestaltung)

® ¢kologische Zielsetzungen

® demographiegerechte Ausdifferenzierung des
Wohnraumangebotes

® Quoten fiir bezahlbaren Wohnraum oder
geférderten Wohnraum (soziale Zielbindungen,
Belegungsbindungen, Benennungsrechte durch
die Kommune, VerduBerungsbeschrinkungen)

e Folgekosten zur Anpassung der sozialen Infra-
struktur



e 7wischenerwerb durch die Kommune und ver-
glinstigte Abgabe von Grundstlicken zur Umset-
zung stadtebaulicher und sozialer Ziele (u.a.
auch Einheimischenmodelle)

Das Schaffen neuer Baurechte soll kiinftig
nur erfolgen, sofern die Vorhabentriger vorab
per Vertrag den Grundsitzen der kommunalen
Baulandentwicklung zugestimmt haben.

(Regionale) Baukultur

Der Markt Neunkirchen ist bestrebt, die regio-
nale Baukultur zu férdern und zu stédrken. Blrger
und Politiker, aber auch Bauherren, Architekten,
Handwerker und Bautrdger sollen sensibilisiert
und motiviert werden, sich fiir die Kontinuitat der
Planungs- und Baukultur ihres Ortes bzw. ihrer
Region einzusetzen.

Der Ortskern von Neunkirchen soll dabei die Basis
einer baukulturell orientierten Orts- und Archi-
tekturentwicklung bilden. Dies beinhaltet auch die
Auseinandersetzung mit Fragen der zeitgeméaBen
Gestaltung, Nutzung und Funktion im Kontext des
Bestandes. Ein solches stddtebauliches und archi-
tektonisches Denken beinhaltet eine vorausschau-
ende und grundstlckslbergreifende Betrachtung
und Planung von vorhandenen und zuklnftigen
Entwicklungsflachen bis hin zum Aufbau einer
Planungspraxis, die es z.B. ermdglicht, Gebaude
mit zeitgemaBer Architektur im Kontext mit histo-
rischen Bestanden einzufiigen. Die Umsetzung von
Baukultur bedeutet, 6ffentliche Rdume, schwierige
Verkehrssituationen, potentielle Entwicklungs-
flichen sowie Brachen und Leerstdnde neu zu
ordnen und in das bauliche Geflige einzubinden.

Das Thema Baukultur gilt jedoch nicht nur fur
den denkmalgeschiitzten Ortskern, sondern betrifft
auch die nach dem 2. Weltkrieg entstandenen
Baugebiete auBerhalb der Ortsbefestigung sowie
noch baulich zu entwickelnde Gebiete. Hier wird
es darum gehen, die regionale Baukultur als roten
Faden zu begreifen, um bei aller Individualitat
auch eine (stddte-)bauliche Qualitit zu erreichen.
Diese entsteht in der Regel durch die Vermeidung

des Nichtbewdhrten und die Weiterentwicklung
des Bewahrten.

Vor allem bei dem Thema Nachverdichtung sollte
die bauliche Qualitdt besonders berlicksichtigt
werden. Hier geht es hadufig darum, Kompromisse
zwischen baulicher Dichte sowie Berlicksichtigung
und Gestaltung der Freirdume zu finden. Eine
Gestaltungskommission kann den Markt Neunkir-
chen hier entsprechend beratend und unterstit-
zend zur Seite stehen.

Handlungsfelder der Innenentwicklung

Die Strategien zur verstdrkten Innenentwicklung
bzw. zur Aktivierung der Innenentwicklungs-
potenziale gliedern sich unseres Erachtens in 6
ubergeordnete Handlungsfelder:

® Analyse & Planung

e Sensibilisierung & Aktivierung

Dreifache Innenentwicklung

Anreize flr Private

® Finanzierung

Stiadtebaurecht (restriktiv)

Die MaBnahmenfelder und MaBnahmen zu den
einzelnen Handlungsfeldern sind in der "Instru-
mentenbox" zur Innenentwicklung (siehe weiter
hinten) einzeln dargestellt und erldutert.

Eine erfolgreiche Innenentwicklung setzt Akti-
vitdten in allen 6 Handlungsfeldern voraus.




Analyse und Planung

Dieser Arbeitsschritt stellt die Grundlage der Inne-
nentwicklungsstrategie dar und sollte im Aufwand
nicht unterschatzt werden. Selbst in kleineren
Kommunen sind meist mehrere hundert Flursti-
cke als Entwicklungspotenziale zu erfassen. Der
Aufbau eines Geographischen Informationssystems
ist dabei unseres Erachtens unerldsslich und eine
wichtige Grundlage fiir das laufende Monitoring
der jeweiligen Kommune (ist im Rahmen ISEK
erfolgt). Ganz entscheidend ist es jedoch, tber

die technische Erfassung und planungsrechtli-

che Bewertung hinaus, eine erste stddtebauliche
Bewertung der erfassten Potenziale vorzunehmen.
Die erfassten Flurstiicke bilden die Grundgesamt-
heit fir die anschlieBende Ansprache der Grund-
eigentiimer. Eine solche Ansprache weckt auch
Erwartungshaltungen und Begehrlichkeiten bzgl.
einer Bebaubarkeit der Grundstlicke. Insofern muss
die Kommune bereits vor der Ansprache eine klare
Vorstellung davon haben, welche Potenzialflachen
denn unter stddtebaulichen Gesichtspunkten auch
wirklich entwickelt werden sollen.

Eine vertiefte stadtebauliche Prifung der Bebau-
ungsmaoglichkeiten in Form von kleineren Rahmen-
planen oder Verdichtungsstudien ist insbesondere
in den dorflichen und ldndlichen Bereichen ein
wichtiger weiterer Planungsschritt, der (bei Inter-
esse der Eigentlimer) nachzuschalten ist.

Sensibilisierung und Aktivierung

Die beteiligten Entscheidungstrager (Eigentiimer
und Politik) missen fiir das Thema der Innenent-
wicklung sensibilisiert werden. Uber eine Aufbe-
reitung der Fakten und Zusammenhdnge muss
ein grundlegendes Verstdndnis fur die Thematik
der Innenentwicklung erzielt werden. In vielen
Kommunen erfordert das Thema Innenentwick-
lung ein komplettes Umdenken, welches nicht von
heute auf morgen erreicht werden kann, sondern
bestandige Uberzeugungsarbeit erfordert.

3-fache Innenentwicklung

Im Zusammenhang mit den erhobenen Fldchen-

potenzialen sind folgende wesentlichen Innenent-

wicklungen und Nachverdichtungen denkbar:

® Nutzungsintensivierung im Bestand durch Reno-
vierung, Sanierung, Um- und Ausbau

® Nutzungsintensivierung durch Ersatzneubau und
Nachverdichtung (Drum, Dran, Drauf)

® Nutzungsintensivierung durch Neubebauung
bislang unbebauter Grundstiicke

Gleichzeitig missen die innerdrtlichen Freiraum-
qualitdten mit der Nachverdichtung Schritt halten.
Nachverdichtung und Innenentwicklung dirfen
nicht zu einer Reduzierung der Lebens- und
Wohnumfeldqualitdten fiihren - im Gegenteil. Die
Qualifizierung der innerdrtlichen Freirdume ist des-
halb ein wichtiger Beitrag zur Wohnumfeldqualitat
und zur Akzeptanz der Innenentwicklung.

In Folge der Innenentwicklung und Nachverdich-
tung steigen die Chancen, klimafreundliche Mobili-
tdtskonzepte umzusetzen.

Anreize fiir Private

Es ist eindeutig, dass ohne die Mitwirkungsbe-
reitschaft der Eigentiimer eine Aktivierung nicht
erfolgen kann. Bestandteil der Innenentwicklungs-
strategie muss aus diesem Grund eine kontinuier-
liche und verlassliche Forderstruktur fir eine Inne-
nentwicklung sein. Darunter fallen insbesondere:
® kommunale Programme im Zusammenwirken
mit der Stadtebauférderung, u.a. Fassaden- und
Geschaftsflichenprogramme, Jung kauft alt etc.
e Unterstiitzung durch die Wohnraumférderung
bei der Diversifizierung des Wohnraumangebotes
e pesondere steuerliche Abschreibungsmaoglichkei-
ten bei Investitionen fir Modernisierung und
Instandsetzung von Immobilien in Sanierungs-
gebieten
® niedrigschwellige Beratungsleistungen, wie u.a.
Erstberatungen zur Sanierung



Beratungsleistungen zu weiteren Forderstruktu-
ren, wie KfW, BAFA etc.

e dialogorientierte und kooperative Bauleitplanung
Unterstiitzung bei Fragen des Denkmalschutzes
e Ausweitung von Baurechten auf den Inne-
nentwicklungsflachen (Erh6hung von GFZ/GRZ,
Minderung der Abstandsflichen etc.)

Insbesondere eine Erhéhung des Zuldssigkeitsrah-
mens bei bestehenden Baurechten kann Anreize
fur Investitionen in den Bestand bieten. Oftmals
sind bestehende Baurechte Jahrzehnte alt und
lassen eine zeitgemdaBe, wirtschaftliche und den
Zielen einer flachensparenden Baulandentwicklung
gerecht werdenden Entwicklung gar nicht zu. Eine
den Zielen der Nachverdichtung und Aktivierung
von Innenentwicklungspotenzialen folgende Uber-
planung bestehenden Baurechts sollte die Kom-
mune jedoch ggf. mit einer Bauverpflichtung in
Form eines vormerkungsgesicherten Ankaufsrech-
tes verbinden. Die Gemeinde sichert sich damit
fur den Fall der Nichtbebauung binnen einer
bestimmten Frist das Recht, das Grundstlick vom
Eigentimer zu erwerben, um es dann an einen
Bauwilligen weitervergeben zu kénnen (Simon, M.
2020, S. 6).

Eine stiddtebauliche Beratung kann insbesondere
durch externe Dienstleister (ibernommen werden,
diese Leistungen sind in der Regel forderfdhig.

Finanzierung

Wir erachten es flr wichtig, Neuausweisun-

gen von Siedlungsflachen im AuBenbereich mit
dem Gebot der Innenentwicklung inhaltlich und
finanziell zu verkniipfen. Dies stdrkt die Bewusst-
seinsbildung sowohl der Grundstlickseigentiimer,
Investoren und der Offentlichkeit ganz allgemein,
als auch der politischen Mandatstrager und der
Verwaltung.

Vorbereitung und Umsetzung der Innenentwick-
lung setzen den Einsatz finanzieller Mittel der
Kommune voraus. Forderstrukturen, wie bspw. die
Stddtebauforderung, unterstiitzen die Kommunen
dabei wesentlich.

Ergdnzend sollte eine mehr oder weniger selbstra-
gende Finanzierungsstruktur aufgebaut werden.
Ein Ansatz kdnnen kommunale Baulandmodelle
sein, die unter anderem den regelmiBigen Ankauf
von Grundstiicksanteilen durch die Kommune
vorsehen, sofern fiir diese Grundstlicke ein Bau-
recht geschaffen werden soll. Planungsbedingte
Wertsteigerungen konnten zu einem gewissen
Prozentsatz flr MaBnahmen der Innenentwicklung
eingesetzt werden (Planungsleistungen, nied-
rigschwellige Beratungsleistungen, Ankauf von
Grundstiicken, Erhohung der Freiraumqualitaten
etc.).

Ein gemeindlicher Zwischenerwerb ist zwar unzu-
lassig, wenn ausschlieBlich fiskalische Interessen
verfolgt werden (Gemeinde darf sich Planungsho-
heit nicht ,abkaufen” lassen (OLG Miinchen, Urteil
vom 19.01.2009 - 17 U 4711/08)). Jedoch kdnnen
planungsbedingte Wertsteigerungen bei stddtebau-
lich gerechtfertigten Modellen rechtssicher bei der
Kommune verbleiben.

In der Weiterentwicklung des Neunkirchener
Baulandmodells sollte mit der Rechtsberatung der
Marktgemeinde geprift werden, ob nicht bspw.
ein fester Prozentsatz (bspw. 10 Prozent) der
planungsbedingten Wertsteigerungen fur Inne-
nentwicklungsmaBnahmen als neuer Regelungs-
gehalt des Baulandmodells aufgenommen werden
kann. Zu priifen wére zudem eine Ausweitung
des Bauland- und Ankaufsmodells auf gewerbliche
Bauflachen.

Stadtebaurecht (restriktiv)

Zundchst einmal sollte die Innenentwicklung -
genau wie die stddtebauliche Sanierung - dar-
auf angelegt sein, diese in Kooperation mit den
Grundeigentiimern umzusetzen.

Der Einsatz restriktiver Instrumente ist aus meh-
reren Griinden die ,Ultima Ratio" der Aktivierung.
Politisch bedarf es flir den Einsatz restriktiver
Instrumente groBen Riickhalt. Juristisch missen
die Begriindungen flr den Einsatz nachvollziehbar,
gerechtfertigt und gut abgewogen sein.



Instrumentenkasten Innenentwicklung

Erhebung der Innenentwicklungspotenziale

% Erfassung und Analyse Monitoring und Evaluation
% Stidtebauliche Bewertung der erfassten Potenziale
; Rahmenpldne und Feinuntersuchungen
7 Planung und Konzept Wohnraum- und Gewerbefldchenkonzepte
g Baulandmodelle
i §176a BauGB Stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Starkung der Innenentwicklung
Grundeigentiimer und Schriftliche Befragung
Bauwillige Persénliche Ansprache

Aufbereitung der Fakten und Grundsatzdiskussionen

Politikberatung
Grundsatzbeschluss zur Innenentwicklung

AKTIVIERUNG

Vermarktung der Innenentwicklungspotenziale

SENSIBILISIERUNG &t

Offentlichkeitsarbeit Informations- und Beteiligungsveranstaltungen

Presse- und Offentlichkeitsarbeit

Nutzungsintensivierung im Bestand durch Renovierung, Sanierung, Um- und Ausbau
Nutzungsintensivierung durch Ersatzneubau und Nachverdichtung (Drum, Dran, Drauf)
bauliche Verdichtung
Nutzungsintensivierung durch Neubebauung bislang unbebauter oder untergenutzter Grundstiicke

Nutzungsintensivierung durch Nutzungsdnderung und Brachfldchenrecycling sowie stadtebauliche Neuordnungen
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Freiraumqualitdten Aufwertung bestehender Griinflachen und Schaffung neuer Griinflachen

klimafreundliche Mobilitat

niedrigschwellige Beratungsangebote fiir Grundeigentiimer und Bauwillige

Beratung
Erstellen und Versand einer Férderfibel fiir Grund-und Immobilieneigentiimer
E Auflage kommunaler Forderprogramme zur Innenentwicklung
E Forderung Bayerisches Wohnungsbauprogramm und Bayerisches Modernisierungsprogramm
= Férderung und steuerliche Anreize im Rahmen eines Sanierungsverfahrens
[T
w
N
L =
§ Erhohung des Zuldssigkeitsrahmens (bspw. durch Anderung oder Aufstellung eines Bebauungsplanes)
< Baurecht
ErschlieBung
Férderung im Rahmen der Forderinitiative Innen statt AuBen
Forderprogramme Wohnraumférderung im Rahmen des KommWFP
)
% Planungszuschiisse fiir modellhafte stddtebauliche Planungen und Forschungen
o
E Verwendung planungsbedingter Wertsteigerungen fiir MaBnahmen der Innenentwicklung im Rahmen eines
= kommunale Baulandmodells
= Finanzierungsprogramme ) -
= Revolvierender Immobilienfonds

kommunale
Entwicklungsgesellschaften

§24 BauGB Allgemeines Vorkaufsrecht

Austibung Vorkaufsrecht §25 BauGB Besonderes Vorkaufsrecht
§27a BauGB Ausiibung Vorkaufsrecht zugunsten Dritter

Stddtebauliche Gebote §8175ff. BauGB

Regelungen bei bestehenden
Baurechten Ricknahme von Darstellungen im FNP

Ricknahme und Anpassung von Baurechten, Aufhebung von Bebauungspldnen gemaB §1 Absatz 8 BauGB

Anwendung des Festsetzungskataloges nach §9 BauGB
Regelungen vor Schaffung

von Baurecht

STADTEBAURECHT (RESTRIKTIV)

Bauverpflichtung in Verbindung mit vormerkungsgesichertem Wiederkaufsrecht durch die Kommune | stidtebau-
licher Zielbindungsvertrag




ERLAUTERUNGEN UND ANMERKUNGEN

gemdB Systematik FMD 4.0
Geographisches Informationssystem GIS

Spielregeln der Baulandentwicklung in Kooperation mit privaten Vorhabentrdgern, bspw. Zwischenerwerbsmodelle etc.

Instrument steht noch nicht zur Verfiigung, ggf. Novelle Stddtebaurecht gemdB Referentenentwurf ,Gesetzesentwurf zur Mobilisierung von Bauland”

bspw. nach den Vorgaben der FMD 4.0

meist nur Symbolwirkung, da Grundsatz der Innenentwicklung in §1 Absatz 5 Satz 3 BauGB sowie §1a Absatz 2 Satz 1 BauGB ohnehin als Abwdgungs-
belang verankert ist

Kommunale oder tbergeordnete Immobilienplattformen

Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarungen, §87h und 10f EStG
Aufstellung Bebauungsplan nach §30 BauGB
Einbeziehungssatzung nach §34 Absatz 4 BauGB bei entsprechender Eignung der Fldche

Bebauungsplan nach §9 Absatz 2d BauGB (Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung) - Instrument steht noch nicht zur Verfigung, ggf. Novelle Stddte-
baurecht gemdB Referentenentwurf ,Gesetzesentwurf zur Mobilisierung von Bauland”

Schaffen von Baurecht durch Herstellen der ErschlieBung (bspw. von Hinterliegergrundstiicken)

insbesondere in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet und gemdB §24 Absatz 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB

durch Vorkaufssatzung

§175 BauGB Erérterungstermin, §176 BauGB Baugebot, §176 Absatz 2 BauGB Anpassungsgebot bzw. Baultickenschluss in §34-Gebieten, §177 BauGB
Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot

Riicknahme von Darstellungen bei fehlender stddtebaulicher Eignung oder fehlender Realisierungsabsicht der Eigentiimer

Riicknahme von Baurechten bei fehlender stddtebaulicher Eignung oder fehlender Realisierungsabsicht der Eigentiimer

nur wenn der Grundeigentiimer das Grundstiick zuvor von der Kommune erworben hat bzw. bei der Uberplanung von Grundstiicken (Uberplanung erfolgt

erst nach vertraglich vereinbarter Zielbindung)
Markt Neunkirchen a. Brand 1 5 1



Daher sollte vor dem Einsatz restriktiver Instru-
mente pro-aktiv auf die Eigentiimer mit konstruk-
tiven Entwicklungsideen und -vorstellungen sowie
Hilfsangeboten zugegangen werden. Erst wenn
der konsensuale Ansatz nicht zum Erfolg flhrt,
sollte die Kommune (iber den Einsatz restriktiver
Instrumente nachdenken. Entscheidet sich die
Kommune dafir, den zur Verfligung stehenden
Rechtsrahmen des BauGB auszunutzen, sollte dies
juristisch begleitetet und konsequent erfolgen
(bspw. Ladung zu einem férmlichen Erérterungs-
termin nach §175 BauGB, Ladung zu einem zwei-
ten Anhdrungstermin, Vorbereitung eines Erlasses,
Fristsetzungen, Erlass etc.).

Vorkaufsrecht gemalB §§24 und 25 BauGB

Die Kommune tut sich leichter, wichtige stdd-
tebauliche Ziele auf Innenbereichsflachen zu
verwirklichen (u.a. Schaffung bezahlbaren Wohn-
raums, Diversifizierung des Wohnraumangebotes),
wenn sie selbst Eigentiimerin der Flache ist oder
diese im Zuge einer Konzeptvergabe unter Aufla-
gen an Dritte vergibt.

Daher sollte ein wesentliches Instrument zur Stra-
tegie der Innenentwicklung und Aktivierung von
Fldchen darin bestehen, etwaige Vorkaufsrechte
bei Potenzialflichen zu prifen. Neben dem allge-
meinen Vorkaufsrecht nach §24 BauGB erfasst das
Satzungsvorkaufsrecht nach §25 BauGB Fille, die
auf den Baullickenschluss abzielen.

Stiddtebauliche Gebote gemdals §8175 ff. BauGB
insbesondere Baugebot nach §176 BauGB, Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsgebot nach §177
BauGB und das im §176 enthaltene Anpassungs-
gebot gemaB Abs. 1 Nr. 2.

Letzteres kann in 8§34 Gebieten eingesetzt werden,
insbesondere um eine geringfigige Bebauung dem
Zuldssigkeitsrahmen des 8§34 BauGB anzupassen.

Anderung von Flachennutzungsplanen

Bei Flachen, die aufgrund friherer Planungsab-
sichten als Bauflachen im Flachennutzungsplan
dargestellt wurden, bei denen Uber viele Jahre
aber eine erkennbare Realisierungsabsicht der
Eigentimer fehlt, sollten im Zuge einer ernst

gemeinten Flachenspar- und Innenentwicklungs-
politik Darstellungen zuriickgenommen werden.
Dies kann freilich nach vorheriger Riicksprache
mit den Eigentimern und einer zeitlichen Befris-
tung (Moratorium) fiir eine bauliche Realisierung
erfolgen.

Ricknahme von Baurechten bzw. Aufheben von
Bebauungspldnen

Ein dhnliches Vorgehen wie beim FNP ist auch bei
bestehenden, aber Uber viele Jahre nicht ausge-
nutzten Baurechten nach § 30 BauGB zu priifen.
Auch hier gilt es zunédchst den Kontakt zu den
Eigentiimern zu suchen und im konsensualen Ver-
fahren eine Realisierungsperspektive unter Fristset-
zung herbeizufiihren. Gelingt dies nicht und sind
etwaige Entschadigungsanspriiche auszuschlieBen,
kann auch hier eine Riicknahme des Baurechtes
bzw. ein Aufhebungsverfahren nach §1 Absatz 8
BauGB in Betracht gezogen werden.

Der rechtlich zur Verfligung stehende Katalog
zum Umgang mit verwahrlosten Immobilien aus
Bauplanungsrecht, Bauordnungsrecht, denkmal-
und wohnungsaufsichtsrechtlichen sowie weiteren
Befugnissen kann hier nicht im Einzelnen aufge-
fihrt werden.

Wir verweisen auf die Publikation des Bundes-
ministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit zu ,Verwahrlosten Immobilien”
aus dem Jahr 2014, in der die wesentlichen Inst-
rumente zusammengefasst dargestellt sind.

Die hier dargestellten Mdglichkeiten sollen das
grundsatzlich zur Verfligung stehende stddtebau-
rechtliche Instrumentarium skizzieren. Im Einzelfall
bedarf die Umsetzung einer sorgféltigen Priifung
und juristischen Begleitung.




7.3 Leitlinien der Gewerbeflachenent-
wicklung

Strategische Leitlinien

Die strategischen Leitlinien bilden den Orientie-

rungsrahmen fir die quantitiative und qualitative

Weiterentwicklung der Gewerbeflachen im Markt

Neunkirchen a. Brand. Wirksam werden die Leit-

linien jedoch nur dann, wenn die Marktgemeinde

Neunkirchen a. Brand die Entwicklung auch aktiv

steuern kann. Dies ist dann der Fall, wenn

e die Marktgemeinde Uber eigene gewerbliche
Flachen verfligen kann,

® in der kiinftigen Bauleitplanung die Leitlinien
umsetzt (Ort und Umfang von Flichenneuaus-
weisungen, stddtebauliche Vertrdge, vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan, entsprechende Festset-
zungen im Bebauungsplan) oder

e (iber die Uberplanung bestehender Gewerbe-
flaichen den Bestand sukzessive den Leitlinien
anpasst (Rticknahme von Darstellungen im FNP
bei nicht aktivierbaren Flachen, Aufhebung von
Bebauungspldnen gemal §1 Absatz 8 BauGB
bei nicht aktivierbaren Flachen, Anderung von
Bebauungsplénen).

Im Grundsatz bedeutet dies weitgehend die

Abkehr von einer klassischen Angebotsplanung bei

den Gewerbefldchen.

Neben diesen "harten" Steuerungsinstrumenten

kann sich die Marktgemeinde moderierend in die

Koordination von Angebot und Nachfrage, d.h.

zwischen Unternehmen und Grundeigentliimern,

einbringen.

Die weiteren Leitlinien beziehen sich im Rahmen

des ISEK vor allem auf den strategischen Umgang

mit der Ressource Boden.

Leitlinie 1 - Innenentwicklung vor AuBenent-
wicklung

Die Aktivierung bzw. Nutzungsintensivie-
rung gewerblicher Fldchen hat Vorrang vor
der Ausweisung neuer Gewerbefldchen.
Erweiterungen sollten nur in Anlehnung an
vorhandene Siedlungsflachen geplant werden.
Dem landesplanerisch verankerten Anbindege-
bot ist Rechnung zu tragen.

Leitlinie 2 - Flexibilitdtsreserve

Der Markt Neunkirchen a. Brand muss hand-
lungsfahig sein, um Angebot und Nachfrage
in Ubereinstimmung bringen zu kdnnen.
Dazu sind gewisse Flexibilitdtsreserven
vorzusehen, die Uber den prognostizierten
Bedarf hinausgehen. Es sollten zudem Fldchen
sowohl zum Grunderwerb, als auch zur Pacht
(ggf. auch Erbbaurecht) vorgehalten werden.
Flexibilitatsreserven sind jedoch nur dann
sinnvoll, wenn eine kurzfristige Aktivierung
sicher gestellt werden kann (v.a. im Eigentum
der Marktgemeinde befindliche Flachen erfil-
len diese Voraussetzung).




Leitlinie 3 - Profilierung auf Basis der lokal
verankerten Wirtschaftskraft

Die flachenbezogenen Planungen sollen
schwerpunktméBig auf die Erhaltung und
Stdrkung der bisher schon vorhandenen Star-
ken des Wirtschaftsstandortes ausgerichtet
werden. Dazu ist auch die inhaltliche Profilie-
rung von Gewerbestandorten (Adressbildung)
voranzutreiben. Einfache Gewerbegebiete
kénnen zu hoherwertigen Gewerbegebieten
aufgewertet werden (gebietsspezifische Ent-
wicklungskonzepte als Instrument).

Merkmale einer Adressbildung kdnnen u.a.
sein:

e thematische Clusterbildung

¢ Nutzungsintensivierung

e \lermarktung der Standortbereiche

e Verbesserung der ErschlieBung

e gestalterische Qualifizierung, Baukultur

e ¢kologische Ausrichtung

® energetische Ertlichtigung

direkte Glasfaseranbindung

Fir die lokal verankerten Unternehmen,
insbesondere das Handwerk, missen bezahl-
bare Gewerbeflachen vorgehalten werden,
um Erweiterungsabsichten zu ermdglichen
und eine nachhaltige Standortsicherung zu
gewdhrleisten.

Leitlinie 4 - Aktive Liegenschaftspolitik und
gewerbliches Baulandmodell

Eine aktive Liegenschaftspolitik wird als
zentral angesehen, um den prognostizierten
Flachenbedarf quantitativ sowie in Bezug auf
eine Profilierung der Standorte abdecken zu
konnen.

Ein darauf ausgerichtetes gewerbliches Bau-
landmodell (Zwischenerwerbsmodell) erdffnet
zusatzliche Handlungsspielrdume und Mog-
lichkeiten der Refinanzierung (Einsatz pla-
nungsbedingter Wertsteigerungen fir kiinftige
Grundstlicksankdufe - revolvierender Grund-
stiicksfonds).

Leitlinie 5 - Kriterien der Gewerbefdchenaus-
weisung und -vergabe

Wenn die Nachfrage nach Gewerbefldchen
groBer ist als das zur Verfligung stehende
Angebot bzw. eine Profilierung des Gewerbe-
standortes angestrebt wird, sind an kiinftige
Flachenneuausweisungen und -vergaben Krite-
rien anzulegen, welches Gewerbe angesiedelt
werden soll und welches nicht. Dabei soll
keinesfalls der europaischen Dienstleistungs-
und Niederlassungsfreiheit entgegengewirkt
werden, vielmehr sind die Kriterien stidtebau-
lich zu begriinden.

Fir den Markt Neunkirchen a. Brand sollten
folgende Kriterien handlungsleitend sein:

Bewertung des Ansiedlungsvorhabens hin-

sichtlich:

e verkehrserzeugender Wirkung

e Flachenverbrauch pro Arbeitsplatz

e zu erwartendes Gewerbesteuervolumen pro
gm Betriebsflache

e Anteil hochqualifizierter Arbeitsplatze

® nachhaltige Energiekonzepte, Bauweise

e Bereitschaft zu einem gestalterischen
Mehraufwand

Dabei konnen fir einzelne Gewerbegebiete
(einfache Gewerbegebiete, hoherwertige
Gewerbegebiete) unterschiedliche Kriterien
angelegt werden.

Die Umsetzung der Kriterien kann auch mit

Mitteln des Stddtebaurechts (v.a. §89, 11 und

12 BauGB) gesteuert werden:

® y.a. Art und MaB der baulichen Nutzung

e Ausschluss von Nutzungen gemaB §1
Absatz 5 BauNVO - u.a. Ausschluss von
Lagerhdusern und Lagerpldtzen in héher-
wertigen Gewerbegebieten



74  Zentren- und Sortimentskonzept fiir

den Einzelhandel

Ein Zentren- und Sortimentskonzept dient der
raumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung. Es ist als besonderer 6ffentlicher Belang im
Sinne von §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleit-
planung zu berticksichtigen. Voraussetzung dafir
ist, dass das Zentren- und Sortimentskonzept zum
Gegenstand einer ausdriicklichen Beschlussfassung
des Marktgemeinderates gemacht wird.

Das bis dato gultige Zentren- und Sortiments-
konzept der Marktgemeinde Neunkirchen a. Brand
datiert aus dem Jahr 2009 und wurde am 9.
Dezember 2009 vom Marktgemeinderat beschlos-
sen.

Voraussetzung fiir eine Steuerungswirkung ist die
Festlegung des oder der zentralen Versorgungs-
bereiche(s) hinsichtlich der konkreten Lage und
raumlichen Ausdehnung sowie der konkret gege-
benen Versorgungsfunktion. Der zentrale Versor-
gungsbereich muss die ihm zugedachte Funktion
jedoch auch in der Realitat erfillen kénnen.

In der Rechtsprechung herrscht noch keine
einheitliche bzw. abschlieBende Vorgabe, wie die
raumliche Abgrenzung eines zentralen Versor-
gungsbereiches zu erfolgen hat. Da die Abgren-
zung planungsrechtlich relevant ist, sollte eine
exakte und madglichst parzellenscharfe Abgrenzung
vorgenommen werden. Dort wo eine parzellen-
scharfe Abgrenzung zu unerwinschten Festle-
gungen flihren wirde, kann in der Abgrenzung
leicht generalisiert werden (bspw. Orientierung an
mittleren Bautiefen) (vgl. DIFU 2009: 221).

Zentrenkonzept ja oder nein?

Zundchst einmal gilt es abzuwdédgen, ob das Fest-
halten an einem Zentren- und Sortimentskonzept
fur die Marktgemeinde Neunkirchen a. Brand
sinnvoll ist.

Auf der einen Seite stehen der Schutz und die
Sicherung der Einzelhandelsfunktion im zentralen
Versorgungsbereich Ortsmitte, die im Rahmen
eines Zentrenkonzeptes angestrebt werden. Ande-
rerseits sind die Entwicklungsmdglichkeiten des

Einzelhandels in der Ortsmitte alleine schon unter
dem Gesichtspunkt der zur Verfligung stehenden
Fldchen eingeschrankt. Diese Abwagung muss
vor dem Hintergrund des konkreten Versorgungs-
auftrages der Marktgemeinde erfolgen. Aufgabe
der Marktgemeinde Neunkirchen a. Brand ist es,
der Bevdlkerung im Nahbereich ein umfassendes
Angebot an Waren des kurzfristigen Bedarfs (i.e.
Nahversorgungsangebote) zu bieten. Das Zentren-
konzept der Marktgemeinde erdffnet im Hinblick
auf diesen Versorgungsauftrag umfassende Mdog-
lichkeiten zur Entwicklung der Einzelhandelsstruk-
turen. Beispielsweise steht die erfolgte Ansiedlung
der Lebensmittelmarkte und des Drogeriemarktes
am Nahversorgungsstandort Erlanger Strae im
Einklang mit dem Zentrenkonzept der Marktge-
meinde.

Eine Beschrankung sieht das Zentrenkonzept
hingegen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsan-
geboten im zentrenrelevanten, mittel- bis langfris-
tigen Bedarf vor.

Im Sinne einer auf die Stdrkung der Ortsmitte
ausgelegten Entwicklung sowie unter Bericksich-
tigung der Aspekte einer Innenentwicklung und
eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden
ist diese

Steuerung der Einzelhandelsentwicklung aus Sicht
des ISEK stddtebaulich erforderlich.

Die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung ist
eine wichtige Rahmenbedingung daftr, dass Ein-
zelhandel auch kinftig in der Ortsmitte 6kono-
misch tragfahig ist.

Auch wenn die Entwicklungsmoglichkeiten des
Einzelhandels in der Ortsmitte rdumlich einge-
schrinkt sind, ist eine belebte Ortsmitte ohne die
zentrenbildende Funktion des Einzelhandels nach
wie vor nicht vorstellbar.

Die Einzelhandelsnutzungen in der Ortsmitte
sollen erhalten und durch ergéanzende MaBnahmen
der stadtebaulichen Sanierung zusatzlich gestarkt
werden. Insbesondere soll die Aufenthaltsqualitdt
fir Bewohner, Besucher und Kunden in der Orts-
mitte weiter erhoht werden.



Das Zentren- und Sortimentskonzept bietet dabei
den privaten Akteuren Planungs- und Investiti-
onssicherheit. Es ist eine wesentliche Rahmen-
bedingung flr private Folgeinvestitionen in die
Standortaufwertung und ein klares politisches
Bekenntnis fir die Starkung des Einzelhandels in
der Ortsmitte.

Fortschreibung der Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches Ortsmitte

Die planerische Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches Ortsmitte baut auf der aktuellen
Bestandserhebung der Einzelhandels- und Dienst-
leistungsnutzungen in der Ortsmitte auf.

Weitere stadtebauliche Abgrenzungskriterien (Stra-
Benziige, Siedlungsstruktur) werden in diesem ers-
ten Arbeitsschritt herangezogen. Bewusst werden
auch Einrichtungen des Gemeinwesens und der
Daseinsvorsorge in den zentralen Versorgungsbe-
reich einbezogen.

In einem 2. Arbeitsschritt werden Potenzialfla-
chen identifiziert und abgegrenzt, auf denen auch
kiinftig eine zentrenrelevante Einzelhandelsnutzung
mdglich sein soll. Unter Berticksichtigung mdog-
licher raumlicher Entwicklungsperspektiven und
funktionaler Entwicklungsnotwendigkeiten (bspw.
Einbezug von Zwischenbereichen, Verbindungsbe-
reichen) ergibt sich die kiinftige Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches.

Die fortgeschriebene Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches Ortsmitte modifiziert bzw.
ergdnzt die im Jahr 2009 vorgenommene Abgren-
zung in den folgenden Bereichen:

e Die vorhandene Abgrenzung wurde daraufhin
uberprift, ob die Parzellenschdrfe gewdhrleistet
ist. Dort wo dies bislang nicht der Fall war,
wurde die Abgrenzung entsprechend angepasst
(inkl. kleinerer Generalisierungen).

® Dort wo es die aktuelle Bestandssituation erfor-
dert, wurde der zentrale Versorgungsbereich
erweitert (bspw. Einbezug der Einzelhandelsnut-
zungen sidlich des Erlanger Tors, Ausdehnung
Richtung Grafenberger StraBe).

e Herausnahme der Wohnbereiche zwischen
Erleinhofer- und FriedhofstraBBe

Exkurs: Zentrale Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche sind rdum-
lich abgrenzbare Bereiche einer Kommune,
denen auf Grund vorhandener Einzelhan-
delsnutzungen, hdufig erganzt durch weitere
Dienstleistungen, gastronomische Angebote
sowie soziale und kulturelle Infrastruktur,
eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die
Kommune zukommt.

Ein als zentraler Versorgungsbereich zu
qualifizierendes Gebiet setzt in diesem Sinne
voraus, dass mehrere Einzelhandelsbetriebe
mit sich erganzendem oder konkurrierendem
Warenangebot vorhanden sind. Anderenfalls
liefe der angestrebte Schutz zentraler Ver-
sorgungsbereiche auf einen Konkurrenzschutz
einzelner oder weniger Betriebe in diesem
Versorgungsbereich hinaus (vgl. Urteil des
OVG Nordrhein-Westfalen vom 11.12.2006, 7
A 964/05).

Zentrale Versorgungsbereiche konnen sich
zum einen aus planerischen Festlegungen
ergeben oder aus den tatsdchlichen Gegeben-
heiten (faktische Versorgungsbereiche).

Das BauGB bezieht sich vor allem in den fol-

genden Paragraphen auf den Begriff zentraler

Versorgungsbereiche:

® § 1 (6) Nr. 4 BauGB: ...Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche,”

® § 34 (3) BauGB: ,..von Vorhaben nach
Absatz 1 oder 2 diirfen keine schddlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden zu erwarten sein...".

® § 11 (3) BauNVO: ,...Auswirkungen...auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemein-

"

den..”.



Die im Jahr 2009 gewdhlte Abgrenzung des zen-
tralen Versorgungsbereiches orientierte sich stark
an der Abgrenzung des formlich festgelegten
Sanierungsgebietes ,Ortskern”.

Die fortgeschriebe Abgrenzung beriicksichtigt nun
stérker, in welchen Bereichen der Ortsmitte eine
Einzelhandelsnutzung funktional wiinschenswert
und perspektivisch vorstellbar ist. Bewusst werden
Bereiche einbezogen, in denen in den ndchsten
Jahren eine stidtebauliche Neuordnung zu erwar-
ten ist. Der konkrete Abgrenzungsvorschlag fiir
den zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte ist der
Karte zu entnehmen.

Nahversorgungsstandorte

Im Sinne einer verbrauchernahen, fuBlaufig
erreichbaren Nahversorgung soll der Einzelhan-
del mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
zuldssig sein - auch in den Ortsteilen.

An Nahversorgungsstandorte sind dabei besondere

Anforderungen zu stellen:

® Nahversorgungsstandorte sollen stadtebaulich
integriert sein, das heifit, im Zusammenhang
bebauter Ortsteile liegen

¢ Nahversorgungsstandorte sollen Gber einen
wesentlichen fuBldufigen Einzugsbereich (inner-
halb eines 400-Meter-Radius) verfligen

¢ die Dimensionierung von Nahversorgungsstand-
orten soll dem Kaufkraftpotenzial im engeren
Umfeld [ Einzugsbereich angemessen sein (keine
Uberdimensionierung einzelner Nahversorgungs-
standorte - im Gegensatz zu den zentralen
Versorgungsbereichen)

e die Entwicklung der Nahversorgungsstandorte
darf nicht zu einer Beeintrachtigung der Funk-
tionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche
fiihren (Hierarchie der Versorgungsbereiche)

Im Markt Neunkirchen a. Brand wurden im Jahr

2009 zwei Nahversorgungsstandorte definiert:

e Der Nahversorgungsstandort Erlanger StraBe:
Dieser Nahversorgungsstandort hat sich in den
letzten 10 Jahren zum dominanten Einzelhan-
delsstandort im Markt Neunkirchen entwickelt.

Neben den eigentlichen Nahversorgungsangebo-
ten (Lebensmittel, Drogerie) wurden in nennens-
wertem Umfang auch zentrenrelevante Sorti-
mente angesiedelt. Der Nahversorgungsstandort
Erlanger StraBe soll auch kiinftig in seiner
Funktion gestdrkt werden. In der Stdrkung des
Standortes geht es weniger um weitere Neu-
ansiedlungen, als ggf. um maBvolle Erweite-
rungen oder addquate Nachfolgenutzungen im
Falle von Betriebsaufgaben oder Verlagerungen.
Eine Erweiterung der Verkaufsflichen im zent-
renrelevanten Sortimentsbereich sollte vermie-
den werden. Die Abgrenzung wird im Vergleich
zu der Abgrenzung aus dem Jahr 2009 leicht
angepasst: die Flurnummer 468 (nordlich
Rewe-Getrankemarkt und Pharma24-Apotheke)
wird aus der Umgrenzung herausgenommen.
Eine weitere Ausdehnung der Einzelhandelsnut-
zungen in Richtung des Brandbachs und des
zu qualifizierenden begleitenden Griinzugs soll
damit vermieden werden.

e Der Nahversorgungsstandort an der Grafen-
berger StraBe: Der Standort hat mit der Ver-
lagerung des netto-Discounters an Bedeutung
verloren, aktuell erfillt der Standort keine
Nahversorgungsfunktion mehr. Perspektivisch ist
die Ansiedlung eines Nahversorgungsangebotes
an diesem Standort denkbar. Mit der Neube-
bauung des Hemmerlein-Areals erhoht sich die
Einwohnerzahl im unmittelbaren Umfeld des
Standortes deutlich, auch fir die Bewohner der
stdlichen und norddstlichen Siedlungsbereiche
wirde sich das fuBlaufige Nahversorgungs-
angebot verbessern. In der Neubebauung des
Hemmerlein-Areals ist die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes nicht vorgesehen, mdgli-
cherweise ergeben sich kiinftig im Zuge einer
stddtebaulichen Neuordnung des weiteren
Umfelds Mdglichkeiten dafiir. Fir potenzielle
Betreiber durften die unmittelbare Anbindung
an die Grafenberger StraBe und die Einwohner-
dichte im Umfeld interessant sein.

Mit der Entscheidung der Marktgemeinde, den
Grundschulneubau am bestehenden Standort am
Deerlijker Platz zu realisieren, stehen im Umfeld



der Mittelschule zwischen Schellenberger Weg und
Grdfenberger StraBe perspektivisch Fldchen fir
eine Siedlungsentwicklung zur Verfligung.

Im Kontext einer mdglichen Wohnbebauung und
einer nicht stérenden gewerblichen Nutzung ist
aus heutiger Sicht auch die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes eine Option, die jedoch noch
weiter gepruft werden miusste. Vor allem die
Integration eines groBeren Einzelhandelsbetrie-
bes mit den dazugehorigen Stellpldtzen und den
logistischen Anforderungen erfordert an diesem
Standort eine qualitativ hochwertige bauliche
Umsetzung und ein durchdachtes stddtebauliches
Konzept. Die ErschlieBung sollte dann Gber die
Grafenberger Stral3e erfolgen.

Sollten sich Uber die genannten Standorte hinaus
Mdoglichkeiten zur Verbesserung der Nahversor-
gung ergeben, sind diese im Einzelfall entlang der
o.a. Kriterien zu prifen.

Sonderstandorte

Sonderstandorte sind Einzelhandelsstandorte, die
sich durch eine stddtebaulich integrierte Lage
oder eine bestehende Vorpragung durch einen
nennenswerten Einzelhandelsbesatz auszeichnen.
An diesen Sonderstandorten sollen kiinftig nur
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment zuléssig sein.

Sonderstandorte sind im Markt Neunkirchen a.
Brand bislang nur in Form des GE Ost vorhanden.

Die Widmung weiterer Siedlungsbereiche durch
groBere Einzelhandelsbetriebe sollte vermieden
werden. Die vorhandenen und verbleibenden
Gewerbe- und Industrieflichenpotenziale soll-
ten vorrangig zur Ansiedlung und Erweiterung
klassischer Gewerbebetriebe (Handwerk, nicht
stérendes Gewerbe) bzw. von produzierenden
Betrieben genutzt werden.

Sortimentskonzept Markt Neunkirchen

Das Zentren- und Sortimentskonzept soll eine
funktionale Arbeitsteilung zwischen dem zentralen
Versorgungsbereich Ortsmitte und den sonstigen
Standortlagen gewdhrleisten.

Das Zentren- und Sortimentskonzept greift

selbstverstdndlich nur bei genehmigungspflichtigen

Erweiterungen bestehender Einzelhandelsbetriebe

sowie bei genehmigungspflichtigen Nutzungsdnde-

rungen und Neuausweisungen. Bestehende Ein-
zelhandelsunternehmen genieBen einfachen oder
erweiterten Bestandsschutz. Basis des Sortiments-
konzeptes ist eine Einstufung der Einzelhandels-
sortimente in nahversorgungsrelevante, zentren-
relevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente.

Es handelt sich hierbei laut BauGB und der dazu

gehorigen hochstrichterlichen Rechtsprechung um

festsetzungsfahige Anlagentypen.

Die so genannten Anlagentypen miissen hinrei-

chend bestimmt sein. Die Bestimmung erfolgt in

Form einer ortsspezifischen Sortimentsliste.

Zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten

zdhlen jene Sortimente, die zur Deckung des

taglichen und kurzfristigen Bedarfs regelméaBig
nachgefragt werden und deshalb méglichst in
fuBlaufiger Entfernung zur Wohnbevdlkerung
angeboten werden sollten.

Als zentrenrelevante Sortimente werden jene Sor-

timente deklariert, die

e zur Belebung der Ortsmitte beitragen, weil sie
Publikum anziehen (Kundenfrequenz),

® hiufig in Verbindung mit anderen Angeboten in
der Ortsmitte besucht werden (Kopplungsaffini-
tét),

e mit ihren spezifischen Fldchenanspriiche stad-
tebaulich integrierbar sind (Integrationsmaglich-
keit) und

e |eicht transportierbar sind (Handlichkeit),

e in der Ortsmitte aktuell noch angeboten werden
(faktisch) oder

® in der Ortsmitte kiinftig angeboten werden
sollen und kénnen (perspektivisch).

In die Kategorie der nicht-zentrenrelevanten Sor-
timente werden jene Sortimente aufgenommen,
die aufgrund ihres Platzbedarfes, ihrer geringen
Flachenproduktivitdten sowie einer moglicherweise
schwierigen Transportierbarkeit nicht (mehr) in der
Ortsmitte angeboten werden kdnnen.

Dieses Sortimentskonzept kann bei einer entspre-
chenden Gestaltung der Bauleitplanung rechtsver-
bindlich festgeschrieben werden.



Fortschreibung der ,Neunkirchener Sortimentsliste”
In der Fortschreibung der Neunkirchener Sor-
timentsliste haben sich leichte Verdnderungen
gegentber der Liste aus dem Jahr 2009 ergeben:
e Die Sortimente Waffen, Jagd- und Angelbedarf
sowie Campingartikel wurden nun den nicht
zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet,

da diese u.a. aufgrund der Anforderungen an
eine Transportierbarkeit (Sicherheitsaspekte bei
Waffen) sowie des Platzbedarfes (Campingar-
tikel wie Zelte, Boote, Campingmabel) in einer
kleinteiligen Ortsmitte nur sehr eingeschrankt
angeboten werden kénnen.

Die Sortimente Fahrrdder und Sportartikel wur-
den in der Fortschreibung der Liste den nicht
zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Das
Sortiment Sportartikel wird aktuell in Neunkir-
chen nur im Nahversorgungszentrum Erlanger
StraBe angeboten. Das Sortiment Sportarti-

kel wird in der Praxis meist in Verbindung

mit SportgroBgerdten sowie Camping- und
Outdoorartikeln angeboten, die aufgrund des
Platzbedarfes und der geringeren Flachenpro-
duktivitdten in der Ortsmitte ebenfalls kaum
wirtschaftlich tragfahig angeboten werden
kénnen. Eine Trennung von kleinteiligem Sport-
artikelsortiment und SportgroBgerédten in der
Genehmigungspraxis erscheint fir den Markt
Neunkirchen nicht praktikabel. Der Einzelhandel
mit E-Bikes und Pedelecs bendtigt zunehmend
groBere Verkaufsflichen zur Warenprasentation
und zum Verkauf. Diesem Umstand wird mit
der Einstufung des Sortiments als nicht zent-
renrelevant Rechnung getragen.

Zooartikel und lebende Tiere werden als nicht
zentrenrelevant eingestuft. Dieses Sortiment
wird meist in Verbindung mit einem nicht zent-
renrelevanten Bau- und Heimwerkerbedarf sowie
in Form von Zoofachmdrkten angeboten. Aktuell
wird dieses Sortiment im Markt Neunkirchen
nur als Randsortiment in Markten auBerhalb der
Ortsmitte angeboten (dm und Fatabo).

In Abgrenzung zu den nahversorgungsrelevanten
Zeitschriften und Zeitungen werden die Sorti-
mente Blicher, Papier- und Schreibwaren sowie
Biirobedarf und Bastelartikel als zentrenrelevant

eingestuft. Diese Sortimente konnen aufgrund
des Platzbedarfes, der Transportierbarkeit sowie
der Flachenproduktivitdten auch kinftig in

der Ortsmitte wirtschaftlich tragfdhig angebo-
ten werden. Ferner erfillen diese Sortimente

hinsichtlich der Warenprdsentation und Anmu-
tungsqualitdten eine besondere zentrenbildende
Funktion. AuBerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches sollen diese Sortimente kiinftig nur
noch als Randsortimente in einem begrenzten
Umfang zuldssig sein.

In der Praxis kann es zu mehrdeutigen und
uneinheitlichen Zuordnungen von Sortimenten
kommen. Beispielsweise sind Schuhe zunédchst
einmal eindeutig ein zentrenrelevantes Sortiment.
Wie aber verhélt es sich mit Arbeitsschuhen oder
Gummistiefeln fiir die Gartenarbeit? Die Watte
im Drogeriemarkt ist ein Kosmetikprodukt und
nahversorgungsrelevant, die gleiche Watte ist

im Handel fur Kfz-Zubehdr als Polierwatte nicht
zentrenrelevant.

Die neue Neunkirchener Sortimentsliste enthalt
aus diesem Grund Erlduterungen und Anmerkun-
gen zu Ausnahmen und abweichenden Zuordnun-
gen, um in der Genehmigungspraxis eindeutigere
Zuordnungen ermdglichen zu kénnen.

Die zusétzliche Zuordnung der Sortimente und
Warengruppen zur Nomenklatur der amtlichen
Statistik (WZ 2008 des Statistischen Bundesamtes)
soll ebenfalls zur hinreichenden Bestimmbarkeit
einer Sortimentszuordnung beitragen.

Es ist zu empfehlen, in Bebauungspldnen mit
sortimentsspezifischen Festsetzungen die eigentli-
che Liste der Sortimente (Spalte 2 der folgenden
Tabellen) in den planungsrechtlichen Festsetzungen
als Aufzdhlung zu Gbernehmen und die ausflhr-
liche Liste mit den Erlduterungen in die Begrin-
dung zu Bebauungspldnen aufzunehmen.
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Umsetzung und Anwendung des Zentren- und
Sortimentskonzeptes in der Praxis
Das Zentren- und Sortimentskonzept mit seinem
abgestuften Zuldssigkeitsrahmen (siehe Tabelle
unten) dient als Direktive in der verbindlichen
Bauleitplanung. Dabei kann es sich sowohl um die
erstmalige Aufstellung von Bebauungsplédnen, als
auch um die Anderung bestehender Bebauungs-
plane handeln. Aufgrund unterschiedlicher Rechts-
grundlagen muss unterschieden werden zwischen
® (Gebieten, fur die ein qualifizierter Bebauungs-
plan gemaB §30 Absatz 1 BauGB aufgestellt
wurde,
e Gebieten im unbeplanten Innenbereich (§34
BauGB) oder
e Gebieten, mit einem einfachen Bebauungsplan
ohne Festsetzung eines Gebietstyps.
Festsetzungen sollten sich dabei auf Einzelhan-
delsbetriebe mit einem nahversorgungsrelevanten,
zentrenrelevanten oder nicht zentrenrelevanten
Kernsortiment beziehen.

Im Folgenden werden die typischerweise in der
Praxis auftretenden Fallkonstellationen und Frage-
stellungen behandelt und wie diesen mit Hilfe des
stadtebaurechtlichen Instrumentariums begegnet
werden kann.

Randsortimente

Ist ein bestimmtes Kernsortiment zulédssig, bedeutet
dies nicht, dass sonstige Waren Gberhaupt nicht
angeboten werden dirfen. Ein Kernsortiment kann
regelmaBig durch so genannte Randsortimente
erganzt werden, ohne dass dies einer besonderen
baurechtlichen Zulassung bedarf. Randsortimente
sind solche Warengruppen, die einem bestimmten
Kernsortiment als Hauptsortiment sachlich zugeord-
net und hinsichtlich des Angebotsumfangs deut-
lich untergeordnete Nebensortimente sind. Dieser
Rechtsauffassung des OVG NRW (7 a D 108/96.
NE.) haben sich inzwischen weitere Obergerichte
angeschlossen.

10-Prozent-Regel

in der Praxis wird man zumeist davon ausgehen
konnen, dass bei einem Anteil von bis zu 10 Pro-
zent der Verkaufsflache noch ein Randsortiment
vorliegt. Diese ,10-Prozent-Regel” wird heute in
den meisten Einzelhandelskonzepten angewendet
(vgl. auch Kuschnerus (2007): Der standortge-
rechte Einzelhandel. Seite 34f).

Annex-Handel

In der Praxis Ublich ist es auch, bei generel-
len Ausschliissen von Einzelhandelsbetrieben in
Gewerbe- und Industriegebieten Sonderregelun-

zentraler Sonderstandorte, . . .
. Nahversorgungs- L . nicht integrierte
Versorgungsbereich standorte sonstige integrierte Standorte
Ortsmitte Standorte
zuldssig,

nahversorgungsrelevante
Sortimente

zentrenrelevante
Sortimente

nicht zentrenrelevante
Sortimente

Schematische Darstellung Zentren- und Sortimentskonzept
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aber Einzelfallpriifung
notwendig




gen zu treffen flr den Verkauf selbst herge-
stellter oder bearbeiteter Produkte (so genannter
Annex-Handel). Der Einzelhandel bzw. die Ver-
kaufsstatte misste dann ,in einem funktionalen
und rdumlichen Zusammenhang" mit einem im
Plangebiet ansdssigen Gewerbebetrieb oder einem
Handwerksbetrieb stehen.

Das Erfordernis der funktionalen Zuordnung ist
dahin gehend zu verstehen, dass nur selbst her-
gestellte oder weiter verarbeitete Waren verdufBert
werden dirfen.

Auch im Falle des Annex-Handels ist darauf zu
achten, dass die Verkaufsfliche der Betriebsflache
des produzierenden Betriebes oder des Hand-
werksbetriebes deutlich untergeordnet sein muss.

Unselbstandige Verkaufsstatten

Planungsrechtlich ist der Begriff des Einzelhan-

delsbetriebs vom Begriff der Verkaufsstatte abzu-

grenzen. Eine Verkaufsstédtte liegt dann vor, wenn

in Verbindung mit einer baulichen Anlage eine

Aushédndigung von Waren gegen Entgelt an den

Endverbraucher erfolgt.

Es kann sich dabei jedoch auch um unselbstan-

dige Verkaufsstdtten handeln. Unselbstdndige

Verkaufsstatten sind keine Einzelhandelsbetriebe,

wenn das Warenangebot

® im inneren Zusammenhang mit der Hauptleis-
tung des zu betrachtenden Betriebes steht,

e diese nur abrundet und

® untergeordnete Bedeutung hat.

Unselbstandige Verkaufsstatten kénnen insbeson-

dere gewerblichen Dienstleistungsbetrieben und

Handwerksbetrieben zugeordnet sein. Baupla-

nungsrechtlich ist ein Betrieb mit unselbstidndiger

Verkaufsstatte nach der Hauptnutzung zu beur-

teilen. Er kann deshalb auch zuldssig sein, wenn

am Standort Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen

sind. Weitere Merkmale der Unselbstdndigkeit einer

Verkaufsstddte sind:

® kein eigener Eingang

e keine eigene Anlieferung

® keine eigenen Personalrdume

* keine Méglichkeit zum selbstindigen Offnen und
SchlieBen der Verkaufsraume

Géngige Beispiele fur unselbstindige Verkaufsstat-
ten sind bspw. der Verkauf von Haarpflegemitteln
innerhalb eines Friseurbetriebs (Dienstleistungsbe-
trieb) oder auch eine Tankstelle, die einen Ver-
kaufsshop hat (bauplanungsrechtlich handelt es
sich dennoch um eine Tankstelle und nicht um
einen Einzelhandelsbetrieb).

Sowohl im Falle einer unselbstdndigen Verkaufs-
statte als auch im Falle des Annex-Handels wird
aufgrund des planungsrechtlichen Erfordernisses
der Unterordnung unseres Erachtens der Gefahr
hinreichend begegnet, dass sich die Verkaufsstatte
zu einem eigenstdndigen Einzelhandelsbetrieb

mit einem beachtlichen stadtebaulichen Gewicht
entwickelt und so dem Zentren- und Sortiments-
konzept widersprechen wiirde.

Der Bezug auf Einzelhandelsbetriebe in den
Festsetzungen eines Bebauungsplanes entspricht
insofern dem eigentlichen Steuerungsziel eines
Zentren- und Sortimentskonzeptes und beugt
einer ungewollten Uberregulierung in den Bauge-
bieten vor, wie sie mit dem Ausschluss jeglichen
Einzelhandels entstehen wiirde.

Passiver und erweiterter Bestandsschutz

In der Uberplanung von Bestandsgebieten stellt
sich oftmals die Frage nach dem Umgang mit
Bestandsbetrieben, die nach der Uberplanung
eigentlich unzuldssig waren. In der Abwédgung sind
dann den stadtebaulichen Zielen und den offent-
lichen Interessen das private Interesse an einer
mdglichst uneingeschrénkten Entwicklung des
Bestandsbetriebes gegentiber zu stellen.
Grundsatzlich genieBen vorhandene Betriebe einen
passiven Bestandsschutz. Wird lediglich auf diesen
passiven Bestandsschutz abgestellt, sind Erweite-
rungen, bauliche Anderungen, nicht konzeptkon-
forme Anderungen der Finzelhandelsnutzungen
und Erneuerungen unzuldssig.

Im Einzelfall ist zu prifen, ob es gerechtfertigt
und notwendig ist, bestehende Einzelhandelsbe-
triebe auf den passiven Bestandsschutz zu setzen,
oder ob gewisse Entwicklungsmdglichkeiten einge-
raumt werden sollen (erweiterter Bestandsschutz).
Bei der Anwendung des erweiterten Bestands-
schutzes gilt eine besondere Sorgfaltspflicht.



Grundsétzlich bieten auch beschlossene Einzel-
handelskonzepte den Kommunen eine gewisse
Flexibilitdt. Einzelhandelskonzepte miissen nicht
zwingend ,Eins zu Eins" umgesetzt werden. Eine
Kommune darf das Konzept im Rahmen einer
ordnungsgeméaBen Abwégung auch mit Abstrichen
verfolgen (Urteil BVerwG 4 CN 6.11). Entscheidend
ist, dass die grundlegenden Konzeptziele nicht
konterkariert werden und Planfestsetzungen einen
Beitrag zur Forderung des Plankonzeptes leisten.
Im Umgang mit Bestandsimmobilien mit vorhan-
denen oder ehemaligen Einzelhandelsnutzungen
sind wie erwahnt in die Abwagung zusatzlich

die berechtigten Interessen der Eigentimer und

Betreiber an einer Weiterentwicklung der Nut-

zungen einzustellen. Die Kommune wiederum hat

ein Interesse an der Vermeidung oder Beseitigung
stadtebaulicher Missstande.

Umstrukturierungen und bauliche Anpassungen im

Bestand konnen deshalb im Einzelfall ermdglicht

werden, auch wenn diese nicht ,Eins zu Eins"

dem Zentren- und Sortimentskonzept entsprechen.

Solche Umstrukturierungen sollen nur ausnahms-

weise zuldssig sein und erfordern stets eine Ein-

zelfallprifung. Eine Ausnahme liegt vor, wenn

e stidtebauliche Missstande (siehe § 136 BauGB)
vorliegen, die durch die Umstrukturierung in
besonderem MaBe behoben werden konnen und
anderweitig nicht behoben werden kénnen,

e der Vorhabentrdger bereit ist, die Umstruktu-
rierung im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens
umzusetzen und falls erforderlich, zusatzliche
Vereinbarungen in einem stadtebaulichen Ver-
trag zu treffen,

e die Umstrukturierung unter Berlicksichtigung
der Bestandslage vertretbar ist (Priifung durch
einen externen Gutachter).

Ziel ist es, nach dem ,Do-ut-Des-Prinzip" zwar
Umstrukturierungen zuzulassen, aber im Dialog
mit dem Vorhabentrdger bauplanungsrechtlich
eindeutige Zustdnde herbeizufiihren (Eliminierung
nicht rechtssicherer Festsetzungen, Erganzung feh-
lender notwendiger Festsetzungen, aussagekréftige
Begriindungen, Vermeiden von Befreiungen und
Ausnahmeregelungen) und stadtebauliche Aufwer-

tungen zu erwirken. Dazu zdhlen vor allem die
Uberplanung bislang unbeplanter Innenbereiche
(§34 BauGB) sowie die rechtssichere Anpassung
bestehender Bebauungspldne an den aktuellen
Stand des Bauplanungsrechtes (v.a. Anwendung
des Instrumentes vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan). Fir die in den §§2 bis 9 BauNVO
naher bezeichneten Baugebiete kdnnen auch so
genannte Fremdkorperfestsetzungen gemal §

1 Absatz 10 BauNVO getroffen werden. In der
Uberplanung von Bestandsgebieten kénnen so
bspw. auch Erweiterungen oder Erneuerungen von
Bestandsbetrieben als allgemein oder ausnahms-
weise zuldssig festgesetzt werden.

Zusammenstellung der wichtigsten Bestimmungen
des Stddtebaurechts zur Umsetzung des Zentren-
und Sortimentskonzeptes
Die Zusammenstellung im Anhang 01 enthélt die
in der Praxis wichtigsten Bestimmungen des Stad-
tebaurechts zur Umsetzung eines Zentren- und
Sortimentskonzeptes in der verbindlichen Bauleit-
planung.
Die Anwendungsmaoglichkeiten sind fir jeden
Einzelfall sorgfaltig zu priifen. Diese exemplari-
sche Aufstellung ersetzt keine Rechtsberatung im
Einzelfall. Insbesondere sind in der Uberplanung
von Gebieten mit bestehenden Baurechten die
Bestimmungen der §§ 39 bis 42 BauGB (Entscha-
digungspflichten) zu beachten.
Der Ausschluss bestimmter Nutzungen ist stets
stadtebaulich zu begrlinden. Je weitreichender die
Nutzungsausschliisse sind, desto hoher sind die
Anforderungen an die stadtebauliche Begrlindung.
In der Abwdgung kann sich der Markt Neunkir-
chen a. Brand vor allem auf folgende offentliche
Belange stiitzen:
® § 1 Absatz 6 Nr. 4 BauGB: Schutz zentraler
Versorgungsbereiche
® § 1 Absatz 6 Nr. 8 BauGB: Belange der Wirt-
schaft, der mittelstdndischen Strukturen und
der verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung
® § 1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB: Ergebnisse einer
stadtebaulichen Konzeption (Zentren- und Sorti-
mentskonzept)



7.5  Nachnutzung RaiBa-Gebaude
- Arrondierung offentlicher und

sozialer Nutzungen im Ortskern

Hintergrund: stadtebauliche Erneuerungsziele ver-
sus Wirtschaftlichkeit

Begleitend zur Suche nach dem Standort fir
den Neubau der Grundschule wurde eine Diskus-
sion zur Verlagerung der 6ffentlichen Nutzungen
und dem Neubau eines Rathauses auBerhalb des
Ortskerns geflihrt. Der Neubau eines modernen
Rathausgebdudes hatte die Moglichkeit erdffnet,
das flr zeitgemdBe Verwaltungsablaufe bendtigte
Raumprogramm ohne Beriicksichtigung baulicher
Zwiénge (,tabula rasa”) umzusetzen.

Gepriuft wurden auch private, rentierliche Fol-
genutzungen flr das jetzige Rathaus in der
denkmalgeschitzten Klosterschule (siehe Vorun-
tersuchung pasemann + schierlein vom Februar
2018). Angedacht wurde unter anderem eine
Hotelnutzung in der Klosterschule. Die hohen
Sanierungskosten zur Ertlichtigung des Gebadudes
in Verbindung mit der relativ geringen Zahl an
Ubernachtungszimmern (11) sind fiir private Inves-
toren jedoch unwirtschaftlich.

Fir die Marktgemeinde selbst widre der Neubau
eines Rathauses gemaB der angestellten Kos-
tenschatzungen giinstiger, als die Sanierung der
Bestandsgebaude (4,9 Mio. Euro versus 5,3 Mio.
Euro - ohne Berlicksichtigung mdglicher Férder-
mittel fir die Bestandssanierung). Die Kosten-
schdtzung flr den Neubau féllt noch glnstiger
aus, wenn man davon ausgeht, dass der Neubau
auf gemeindeeigenen Grundstiicken realisiert wer-
den kdnnte.

Im Hinblick auf die staddtebauliche Erneuerung hat
sich die Marktgemeinde Neunkirchen a. Brand nun
bewusst flr einen Verbleib der offentlichen Nut-
zungen im Ortskern entschieden. Handlungsleitend
sind die Sanierungsziele

® |nnenentwicklung vor AuBenentwicklung,

e Starkung der Nutzungsvielfalt im Ortskern sowie
e Erhalt der denkmalgeschiitzten Bausubstanz.

Ohne maBgebliche Berlicksichtigung der Erneu-
erungsziele ware die Entscheidung der Marktge-
meinde im Sinne der Wirtschaftlichkeit wohl zu
Gunsten eines Neubaus ausgefallen.

Campus-Konzept ,Offentliche Verwaltung und
biirgerschaftliches Engagement”

Ehemaliges RaiBa-Gebiude @

Die Marktgemeinde hat das Anwesen Innerer
Markt 3 (ehemaliges Gebdude der Raiffeisen-Bank)
in der Ortsmitte erworben.

Aktuell wird das Gebaude bendtigt, um die Raum-
lichkeiten der Marktgemeindeverwaltung fir die
Dauer der energetischen Fassadensanierung des
Rathauses in der KlosterstraBe 2-4 (Klosterschule
bzw. ,Neues" Rathaus) aufzunehmen.

Im Rahmen des ISEK wurden langfristige Nut-
zungsoptionen fiir das Gebdude geprift. Das
Gebdude konnte durch eine sinnvolle Nutzung
eine wichtige Verbindungsfunktion zwischen den
zentralen Bereichen Klosterhof mit Erlanger StraBe
und dem Inneren Markt erfillen. Insbesondere der
Innere Markt weist Anzeichen eines so genannten
Trading Down mit ersten Leerstdnden in den Erd-
geschosslagen auf und bedarf aufwertender und
vor allem stabilisierender Impulse.

Ein weiterer Leerstand bzw. fluktuierende Nut-
zungen an dieser prominenten Stelle wiirden die
Attraktivitdt des Ortskerns weiter beeintrachtigen
und negativ auf das benachbarte Umfeld ausstrah-
len.

Eine stabilisierende Funktion leisten in der Orts-
mitte schon heute die Institutionen der &ffentli-
chen Verwaltung und der Daseinsvorsorge (siehe
Einzelhandelskonzept).

Im Mittelpunkt der Uberlegungen zum Cam-
pus-Konzept ,Offentliche Verwaltung und br-
gerschaftliches Engagement” steht dabei der
sanierungsbedingte Wunsch, den Verbleib der
Rathausnutzung und Verwaltungsfunktion in der
Ortsmitte zu gewahrleisten und einen Rathaus-
neubau auBerhalb der Ortsmitte zu vermeiden.
Eine denkbare Nutzungsalternative stellt die
Nachnutzung des ehemaligen Bankgebédudes als



barrierefreies Biirgerbliro und Bilirgerhaus mit
Raumlichkeiten fir bspw. die VHS dar.
Insbesondere eine Teilnutzung der Erdgeschossflad-
chen als Biirger- und Seniorentreffpunkt kénnte
sich in unmittelbarer Nachbarschaft zur Katholi-
schen Pfarrei St. Michael und St. Augustinus und
den attraktiven AuBenbereichsflachen anbieten.
Denkbar ist auch eine Gebdudedffnung in Rich-
tung Klosterhof, um die Verbindung zwischen
Klosterhof und Innerem Markt zu stérken.

Im Hinblick auf eine mdgliche Nachnutzung des
Bankgebdudes wurde der Bestand des Gebdudes
bereits aufgenommen und die Bausubstanz begut-
achtet. Die Nachnutzung des Gebdudes als barrie-
refreies Blrgerbiiro und Rathaus stellt jedoch nur
eine mdgliche Nutzungsoption dar. Um hier die
fur die Starkung des Ortskerns beste Losung zu
finden, missen weitere Gebdude in das Konzept
einbezogen werden:

Lageplan der einzubeziehenden Gebdude im Ortskern

[—

L] Hardwerk und sormtiges richt aondis fewerte:

P -

L sttt vermattong
Pebengehbude, Gangen und Stefiplite

Neues Rathaus Klosterhof 2-4 @

Optionen sind hier u.a. der Verbleib des Sitzungs-
saals und Raumlichkeiten fur ein birgerschaftli-
ches Engagement (Haus der Vereine, Seniorenbiiro,
VHS etc.).

Zehntspeicher ©

Gepriift werden soll, ob eine multifunktionale
Nutzung inklusive einer Nutzung als GroBer Sit-
zungssaal moglich sind. Zu den Zeiten, in denen
keine Marktgemeinderatssitzungen stattfinden,
kénnte der Saal durch eine flexible Md&blierung
weiteren Nutzungen zugefiihrt werden.

Altes Rathaus @

Die hier bereits situierten Funktionen der Verwal-
tung (ohne Publikumsverkehr) werden dort vor-
aussichtlich verbleiben.

Katharinenkapelle ©
Die profanierte Kapelle aus der Mitte des 15.
Jahrhunderts wird aktuell als Kulturraum genutzt.
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Im Zuge einer vertiefenden Machbarkeitsstu-
die soll gepriift werden, wie die oben genannten
kommunalen Liegenschaften (Altes Rathaus, Neues
Rathaus, ehemalige Raiffeisen-Bank, Zehntspeicher,
Katharinenkapelle) optimal genutzt werden kon-
nen, um den Anforderungen an die Unterbringung
einer modernen Verwaltung zu genligen. Daflr ist
eine grindliche Erhebung des derzeitigen Ist-Zu-
standes notwendig. Es sollen dann verschiedene
Varianten Uberlegt werden, die den Begabungen
der einzelnen Objekten gerecht werden. Fur die
Varianten soll es eine kurze Baubeschreibung
sowie eine grobe Kostenschdtzung geben.

Projekt- u. Planungsvorbereitung

e Kldren der Aufgabenstellung auf Grundlage der
Bedarfsplanung (Beriicksichtigung der Empfeh-
lungen aus dem verwaltungsinternen Konzept
zur Organisationsentwicklung )

e Prifung und Zusammenstellen der vorhandenen
Plane

e Aufnahme und Dokumentation der Bausubstanz
mit besonderem Fokus auf mdglichen Bauscha-
den

e Klarung des Bedarfs weiterer Fachplanungen

Planung

® Analysieren der Grundlagen

e Erarbeiten eines Vorplanungskonzeptes inklusive
zweier Varianten zur Nutzungskonzeption zum
Nachweis der planerischen Umsetzbarkeit des
Nutzerbedarfsprogramms und der Erfillung
des Raumprogramms durch eine Gebdude- und
GeschoBbelegung

e Darstellung der Ergebnisse durch Lageplan (M
1:1000 oder M 1:500); Grundrisse, Schnitte und
Ansichten (M 1:200 oder 1:100) sowie Erldute-
rungsbericht zu den wesentlichen stadtebaulichen,
gestalterischen, funktionalen, technischen, bauphy-
sikalischen, wirtschaftlichen und energiewirtschaft-
lichen Zusammenhéngen sowie dem Nachweis der
baurechtlichen Umsetzbarkeit des Projektes

Nutzungsmaglichkeiten RaiBa-Gebadude

e \on der ,1a-Lage" abgewandter Standort
und der zu beobachtende Entwicklungs-
trend im Inneren Markt sind flr eine
Einzelhandelsnutzung nicht optimal.

e Die Nachfrage mittelstdndischer Einzelhan-
delsunternehmen nach Ladenlokalen nimmt
seit Jahren ab (v.a. Riickzug aus den
Nebenlagen).

e Die Verkaufsflache, die realisiert werden
kénnte, ist fur Filialisten in der Regel zu
klein, zudem fehlen Stellpldtze unmittelbar
vor dem Gebaude.

e Bei Umsetzung einer Handelsnutzung
besteht die Gefahr zeitweiliger Leerstdnde
und einer hohen Fluktuation der Nutzun-
gen.

e Eine stabile dffentliche oder gemeinbe-
darfsorientierte Nutzung stellt die nach-
haltigere Nutzungsoption fiir das Geb3ude
dar.



Erarbeiten und Erstellen von besonderen bau- e Biirger-Workshop zur vertiefenden Ermittlung

ordnungsrechtlichen Nachweisen fir den vor- des Raumbedarfs (2-4-stiindiger Abendtermin,
beugenden und organisatorischen Brandschutz grundsatzlicher Bedarf wurde bereits in der
e Kostenschatzung nach DIN 276 Beteiligung herausgearbeitet)
e Fazit und Empfehlung zum weiteren Vorgehen, e Abstimmung der Planung mit Vertretern der
Fordermdglichkeiten aufzeigen Denkmalpflege

Zehntspeicher

.Neues" Rathaus mit jetzigem Sitzungssaal im DG



7.6 Verkehrskonzept

Das Verkehrskonzept beinhaltet zum einen ein
ubergeordnetes Konzept zur Einbindung der Orts-
mitte und zum anderen MaBnahmen zur Gestal-
tung der innerortlichen HauptverkehrsstraBen.
Dabei werden die unterschiedlichen Verkehrsarten
FuB- und Radverkehr, OPNV und Kfz-Verkehr
sowie der ruhende und flieBende Verkehr behan-
delt. Die konzeptionelle Betrachtung hat zum
Ziel, innerortliche Verdnderungspotenziale durch
die geplante Ortsumfahrung aufzuzeigen sowie
innerdrtliche Gestaltungsmdglichkeiten auch ohne
bzw. bereits vor Umsetzung der Ortsumfahrung
zu skizzieren.

Im Rahmen eines nachhaltigen Verkehrskonzeptes
wurde nach den folgenden Grundsadtzen vorge-
gangen, welche in Ubereinstimmung mit dem Kli-
maschutzprogramm 2030 sowie dem Konjunktur-
und Zukunftspaket der Bundesregierung stehen
und den Leitlinien flr eine nachhaltige Mobili-
tdtsplanung gemaB der Europaischen Kommission
(SUMP) entsprechen:

° MIV-Verkehr mdglichst vermeiden

e Verkehr aus kritischen Gebieten verlagern

e Verkehr moglichst vertrdglich gestalten

Zur Verlagerung des Verkehrs sollen alternative
Mobilitdtsangebote zum Pkw fiir die Markge-
meinde Neunkirchen a. Brand ausgebaut werden.
Dabei sollen sowohl die acht Ortsteile an den
Hauptort angebunden sein sowie eine verldssliche
Anbindung an die umliegenden Zentren Erlangen,
Eschenau (Anbindung nach Nirnberg), Forchheim
und Grafenberg flr alle Bevdlkerungsgruppen in
Neunkirchen a. Brand ermdglicht werden.

Auch ohne den Bau der Ortsumfahrung verfiligt
die Marktgemeinde Neunkirchen a. Brand Uber
umfassende Mdglichkeiten zur Ortsgestaltung
und zur Verbesserung der Verkehrssituation. Die
stagnierenden Verkehrsmengen an der Forchhei-
mer StraBe weisen darauf hin, dass keine starken
Steigerungen des Durchfahrtsverkehrs zu erwar-
ten sind. Ansatzpunkt fir Verdnderungen der
Verkehrssituation ist der Quell- und Zielverkehr,
welcher nicht durch eine Ortsumfahrung verlagert

werden kann, aber ca. 3 der Verkehre im Ort
ausmacht. Hierbei werden folgende Kernelemente
herausgearbeitet, welche als Verkehrskonzept im
Zusammenspiel eine deutliche Verbesserung der
Verkehrssituation in Neunkirchen a. Brand bewir-
ken werden:

® Durch einen Ausbau der Infrastruktur und
Verkehrsfiihrung fir den FuB- und Rad-
verkehr im Innerort sowie Radwegeanbin-
dungen an wichtige Ziel- und Quellpunkte
in der Umgebung des Ortes Neunkirchen,
kann eine Verlagerung auf diese Verkehr-
sarten erreicht werden.

e Da der OPNV bereits {iber ein gutes Ange-
bot insbesondere zu den Hauptverkehrszei-
ten verfugt, liegt der Fokus auf der Verbes-
serung der niederschwelligen Zugénglichkeit
sowie der Steigerung der Attraktivitat dieser
Verkehrsart. Insbesondere durch die Aufwer-
tung des zentralen Umsteigepunktes (Bus-
bahnhof) sowie die barrierefreie Gestaltung
der Haltestellen, wird die Attraktivitdt des
OPNV gesteigert und kann ebenfalls Verkehr
verlagert werden.

e Kernelement zur Steuerung des Kfz-Ver-
kehrs ist die Reduzierung von Durchfahrts-
verkehr aus den sensiblen Bereichen und
die Reduzierung von engen, unibersichtli-
chen Konfliktflichen im historischen Orts-
kern. Hierdurch kénnen die Aufenthalts-
qualitat im Kernbereich deutlich gesteigert
und die Bedingungen fiir den FuB- und
Radverkehr deutlich verbessert werden.

e Weiteres Kernelement ist eine partielle
Reduktion von Parkstanden in den belaste-
ten und von Nutzungsiiberlagerung betrof-
fenen Bereichen (FriedhofstraBBe, Erlanger
StraBe Ortskern, Erleinhofer StraBe Schule.
Der gewonnene StraBenraum kann anderen
Nutzungen bzw. anderen Verkehrsarten
zugeflihrt werden.



Varianten der Verkehrsfiihrung

Ein Ergebnis der bisherigen konzeptionellen
Betrachtungen lautet, dass es keine Verkehrsva-
riante gibt, die die aufgezeigten Probleme

im flieBenden Verkehr umfassend l6sen kann.
Zudem stellen die Zustandigkeiten in der Stra-
Benbaulast und die wenigen, fir eine lberge-
ordnete ErschlieBung geeigneten StraBenziige,
begrenzende Rahmenbedingungen dar.

Die Suche nach einer mdglichen kinftigen Vari-
ante der Verkehrsflihrung ist mit dem vorliegen-
den ISEK noch nicht abgeschlossen.

In einem Stragiegesprdch am 19. Oktober 2020
zwischen der Marktgemeindeverwaltung, dem Ver-
kehrsplanungsbiiro PB Consult und den ISEK-Pla-
nern wurde eine mogliche Verkehrsfiihrung fir
eine vertiefende Betrachtung festgelegt:

In dieser Variante (Variante 2.2) wird die Ver-
kehrsflihrung Innerer/AuBerer Markt nur in eine
Richtung ermdglicht, wahrend die Gegenrich-
tung Uber den Hirtengraben gefiihrt wird. Der
Anschluss erfolgt tber den Knotenpunkt hinter
dem Forchheimer Tor auf die Forchheimer StraBe.
Der Hirtengraben ist aktuell eine AnliegerstraBBe
mit insbesondere im dstlichen Bereich sehr engen

Variante der Verkehrsfihrung 2.2

Quelle: BayernViewer, Salm & Stegen 2020

Querschnitten. Der Hirtengraben misste erst
baulich ertlichtigt werden und Nutzungskonflikte
kénnten sich insbesondere mit den Besuchern des
Freibads im Sommer ergeben.

Der Sud-Nord-Verkehr wirde in der Variante 2.2
tiber die FO 28 (Grifenberger StraBe) Gber den
Hirtengraben und die Forchheimer StraBe gefihrt
werden. der Nord-Std-Verkehr Gber den Verlauf
der St 2243 wie gehabt oder Uber den Inneren
Markt und die Grafenberger StraBe nach Suden
zur Anschlussstelle an die St 2240.

Mit der vertieften Priifung dieser Variante wird
dem Priifauftrag des Marktgemeinderates ent-
sprochen, den dieser in der ISEK-Klausur am 14.
Oktober 2020 formuliert hat: die Mdglichkeiten
fur eine kleinrdumige Innerortsumfahrung sollen
vertiefend ermittelt und gepriift werden.

Die Priifung dieser Variante erscheint zudem vor
dem Hintergrund der ohnehin zu erwartenden
steigenden Verkehrsbelastung am Hirtengraben
lohnenswert. Die notwendigen Verkehrszahlun-
gen zur Quantifizierung der Verkehrsmengen und
mdglichen Verlagerungseffekte mussten jedoch
aufgrund der pandemiebedingten Einschrdnkungen
und damit reduzierten Verkehrsmengen bis auf
Weiteres zurlickgestellt werden.

Markt Neunkirchen a. Brand
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Ruhender Verkehr

Es wird empfohlen, das Parken starker zu biin-
deln. Kurze Wege von den Parkpldtzen zu den
Zielpunkten zu FuB sind insbesondere fiir Arbeit-
nehmer zumutbar. Die groBeren Parkpldtze in den
Randbereichen sollten daher weiterhin fir ldngere
Parkdauern zuldssig sein und gebuhrenfrei blei-
ben. Vorhandene Parkmdglichkeiten in zentralen
Lauflagen kénnten zu Gunsten der Schaffung
von Aufenthaltstrdumen bzw. -qualitdt (Erlanger
StraBe Innenstadt) neu geordnet, verlagert und
ggf. reduziert werden. Der gewonnene StraBen-
raum stiinde fiir den FuB- und Radverkehr sowie
fur Aufenthaltsfldchen zur Verfligung. Der Liefer-
verkehr fir Geschaftsnutzungen muss dabei bei
der StraBenraumgestaltung beriicksichtigt werden
(z.B. Einrichtung von Lieferzonen). Bisher wenig
ausgelastete Parkpldtze in den Randbereichen der
Innenstadt kénnen hierdurch besser ausgelastet
werden.

Folgende MaBnahmen werden flr den ruhenden

Kfz-Verkehr empfohlen (in Klammern Nummer der

MaBnahme gemiB MaBnahmenpline Verkehr):

® 2.2 Reduktion der Parkstdnde in der Friedhof-
straBe (Nord) zugunsten der Einrichtung einer
Ausweichbucht fir den Begegnungsverkehr.
Hierdurch kann das Befahren des Gehweges
verhindert werden - kurzfristig

e 2.3 Bessere Auslastung des Bewohnerparkplatzes
Von-Hirschberg-StraBe | Einmiindung GroBen-
buch: Priifung einer Freigabe fiir die Allgemein-
heit - kurzfristig

® 2.4 Bindelung des ruhenden Verkehrs an
groBeren Parkpldtzen am Rand des Innenortes;
weiterhin keine Parkraumbewirtschaftung (Park-
geblihren/Beschrankung der Parkdauer): Park-
platz Grundschule; Hirtengraben, Von-Hirsch-
berg-StraBe-Nord/Einmiindung GroBenbuch;
Entwickeln/Freihalten fuBlaufiger Zuwegungen
zwischen Parkplatz und Innenstadt (s. MaB-
nahme 3.14). - mittelfristig

® 2.5 Umwandlung eines Kfz-Stellplatzes zu Rad-
stellpldtzen bei den Geschiften AuBerer Markt
sowie am Rathaus - kurzfristig

e 2.6 Uberarbeitung der Hinweisschilder zum

Parkleitsystem an den Ortseingdngen, etc. -
mittelfristig

e 2.7 Kommunikation gegeniber der Bevdlkerung
zur verdnderten Organisation des ruhenden
Verkehrs und den damit verbundenen Vorteilen
(Amtsblatt, Homepage, etc.) - kurzfristig

e 2.8 Einrichtung von Lieferzonen in der Erlanger
StraBe sowie am Inneren/AuBeren Markt zur
Anlieferung von Geschaften - mittelfristig

Selbstverstdndlich missen neben den Biirgerinnen
und Birgern in die weiteren Planungen vor allem
auch die Grundeigentimer und Gewerbetreibenden
sowie die sonstigen Betroffenen einbezogen wer-

den, um eine angemessene Losung zu finden.

Radverkehr

Der Radverkehr hat zur Anbindung der Orts-
teile an den Hauptort Neunkirchen a. Brand
eine wichtige Funktion und sollte insbesondere
aufgrund der zunehmenden Verbreitung von
E-Bikes/Pedelecs zukiinftig weiter vorangetrieben
werden. Entfernungen von ca. 10 km sind dabei
fur den Alltagsradverkehr attraktiv. Alle Ortsteile
sowie Grafenberg, Eschenau und Erlangen liegen
innerhalb dieser Distanz vom Hauptort entfernt.
Zu den sechs Ortsteilen sowie in das gesamte
stliche Siedlungsgebiet bestehen keine Radwe-




geverbindungen. Diese Verbindungen sollten mit
gestaffelter Prioritdt ausgebaut werden (s.u.).
Auch die Radverkehrsanbindung der Wohngebiete
innerhalb des Ortes Neunkirchen an die Ziel-
punkte im Ortskern ist zu verbessern. Die Stra-
Benquerschnitte im Ortskern sollten im Falle einer
Umgestaltung stets die Fihrung des Radverkehrs
durch Flachenzuschldge und eine entsprechende
Flihrung sowie Beschilderung beriicksichtigen.
Knotenpunkte, insbesondere am Forchheimer Tor
und an der Erlanger StraBe/HenkerstegstraBe,
sind besonders unfallanfillig und mussen fir alle
Verkehrsteilnehmer Ubersichtlich gestaltet werden.
Der Ausbau der Radinfrastruktur ist prioritdr zu
behandeln, da diese MaBnahme aufgrund der
vorliegenden Distanzen im Marktgebiet das groBte
Verlagerungspotenzial von Quell- und Zielverkeh-
ren auf den Umweltverbund besitzt.
Folgende MaBnahmen werden fiir den flieBenden
Radverkehr empfohlen:
® 3.1 Ausbau einer innerortlichen Radverkehrsfiih-
rung im historischen Zentrum (Verdnderung der
StraBenquerschnitte zugunsten des Radverkehrs,
MarkierungslGsungen, Beschilderung, etc) -
mittelfristig
e 3.2 Verbesserung der wichtigsten Radwegever-
bindung Neunkirchen - Erlangen Uber Dormitz
entlang St 2243 sowie innerdrtlicher Anschluss

—

Mobilitiat hat viele Facetten...

an den Ortskern Neunkirchen a. Brand (Ober-
flachen, ausreichende Breiten, Uberwege, etc.)
- mittelfristig

® 3.3 Ausbau der aktuell auf der StraBe ver-
laufenden Radwegeverbindung Neunkirchen a.
Brand - Erlangen Uber Rosenbach - kurzfristig

e 3.4 Verbesserung des innerortlichen Anschlusses
Eschenau - Neunkirchen a. Brand: Radwegeflh-
rung ortseinwarts ergdnzen - mittelfristig

e 3.5 Erhdhung der Sicherheit an der Friedhof-
straBe: Radwegeflihrung erfolgt separat Uber
die Hirtengasse oder Erleinhofer StraBe - mit-
telfristig

® 3.6 Priifung/Planung/Bau einer Radwegeverbin-
dung zwischen Ermreuth und GroBenbuch -
mittelfristig (Zustidndigkeit Landkreis)

e 3.7 Bau einer Radwegeverbindung Ermreuth -
Grafenberg - langfristig (Zustandigkeit Landkreis)

e 3.8 Verbesserung der Radwegeverbindung Neun-
kirchen a. Brand - Obere Gugel - mittelfristig

® 3.10 Anbindung Ebersbach an Neunkirchen a.
Brand- langfristig

Ruhender Radverkehr

Im Kernbereich (Ortskern, Geschifte, Rathaus), an
sozialen Einrichtungen und insbesondere an dem
wichtigen Umsteigepunkt Zentraler Busbahnhof
sollte die Anzahl an hochwertigen und sicheren
Abstellanlagen (Uberdachung, Beleuchtung, Biigel)
ausgebaut werden. Die starke Kapazitatsuber-
schreitung der tberdachten Radabstellanlagen am
Busbahnhof (~50 Rader an 10 Biigeln) zeigt das
groBe Potenzial von Bike and Ride in Neunkirchen
a. Brand sowie die Notwendigkeit des Ausbaus der
Kapazitdten. Es wird eine Ergdnzung auf mindes-
tens 100 Abstellmdglichkeiten fur Rader emp-
fohlen. Da es sich um den wichtigsten Umstei-
gepunkt fir den Umweltverbund handelt, wird
empfohlen, den bereits vorhandenen Mobilitats-
punkt auszubauen und durch weitere attraktive
Angebote zu ergdnzen. Hierzu zdhlt das Einrich-
ten von Lademdglichkeiten fir Pedelects/EBikes,
dem Bau von abschlieBbaren Fahrradboxen sowie
Reparaturmdglichkeiten. Denkbar ist auBerdem die
Bereitstellung von Lastenrddern und Leihfahrzeu-
gen im Rahmen von Sharing Angeboten.
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Folgende MaBnahmen werden fir den ruhenden

Radverkehr empfohlen:

e Ergdnzung von Radabstellmdglichkeiten an
folgenden Punkten: Innerer/AuBerer Markt (Ein-
kaufsbereich, Umwandlung eines Kfz-Stellplatzes
zu Radstellplitzen bei den Geschaften AuBerer
Markt sowie am Rathaus), Parkplatz |/ Haltestelle
Grundschule - mittelfristig

e Aufwertung der Radabstellanlagen am Rathaus:
Uberdachung und héhere Anzahl an gebiindel-
tem Ort. Hierflir wird die Umwandlung eines
Kfz-Stellplatzes empfohlen (s. MaBnahme 2.5)

- kurzfristig

e Entwicklung einer Bike an Ride Station am
Busbahnhof (s. Mobilpunkt - MaBnahme 4.2):

- mittelfristig: Lademdglichkeiten fir E-Bikes /
Pedelecs, Radabstellboxen (einzeln) oder Einrich-
tung von Fahrradsammelbox fur ein sicheres
Abstellen hochwertiger Rdder, ausreichende
Beleuchtung zur Erhdhung der Sicherheit, Las-
tenrad Verleih, Reparaturmdglichkeiten z.B. in
Form einer fest installierten Saule, Car-Sharing
Station

e Kommunikative Elemente zur Einbindung der
Bevolkerung: Bericht in Amtsblatt, Homepage,
etc. zum Thema Verbesserung der Radinfra-
struktur. Denkbar ist auch die Einbindung von
Nutzergruppen z.B. in Form von Workshops /
Themen-Spaziergdngen oder einer Befragung zu
den Bedirfnissen dieser Nutzergruppen beziig-
lich des Radverkehrs - kurzfristig | kontinuier-
lich

FuBverkehr

Dem FuBverkehr kommt vor allem im Ortskern
eine wichtige Bedeutung zu. Zwischen verschiede-
nen Zielpunkten ist ein sicheres und barrierefreies
FuBwegenetz fiir Neunkirchen a. Brand und den
oOstlichen Siedlungsbereich von Bedeutung. Dar-
uber hinaus sind FuBwege Begegnungsflachen
und sollen im Ortskern zum Flanieren einladen.
Die Analyse hat ergeben, dass die Infrastruktur
an vielen Stellen veraltet und deutlich zu knapp
bemessen ist, um Sicherheit fur diese Verkehr-
steilnehmer zu gewdhrleisten und eine hohe
Aufenthaltsqualitdt zu ermdglichen. Dabei soll-

ten stets alle Nutzergruppen eingeplant werden
(ausreichende Breiten fiir mobilititseingeschrinkte
Menschen/Rollstuhlfahrer*Innen, Kinderwégen, etc)

Folgende MaBnahmen werden fiir den FuBverkehr

empfohlen:

® 3.11 Zur Erhéhung der Sicherheit sollte der
Schulweg der Grundschule tber den Hirtengra-
ben, nicht lber die bereits sehr enge und stark
befahrene FriedhofstraBBe, erfolgen - Zusam-
menarbeit mit Schule - kurzfristig

e 3.12 Verbesserung der FuBwegeflihrung in den
Ortsteilen, insbesondere in Ermreuth. Schaffen
ausreichend breiter Wege mit intakten barriere-
freien Oberflachen. - mittelfristig

® 3.13 Verbesserungen der FuBwegeflihrung an
Einmindungen, z.B. durch Gehwegvorstreckung,
etc. - breite Einmundungen fiihren zu man-
gelnder Sicherheit flir den FuB- und Radver-
kehr aufgrund schneller Geschwindigkeiten des
Kfz-Verkehrs: im Ortskern und u.a. Erlanger Str./
Henkerstegstr., Friedhofstr./Goldwitzerstr, Ein-
mindungen Torplatz (Parkplatz Grundschule) -
kurzfristig/kontinuierlich

e 3.14 Entwicklung/Freihalten fuBliufiger Zuwe-
gungen zwischen den groBeren Parkpldtzen
ohne Parkraumbewirtschaftung und der Innen-
stadt: Parkplatz Grundschule, Busbahnhof /
Von-PechmannstraBe-Nord; Hirtengraben, Von-
Hirschberg-StraBe-Nord/Einmindung GroBen-
buch

® 3.15 Im Ortskern | historischen Zentrum | zen-
tralen Einkaufsbereich sollte durch ausreichende
Bereitstellung von Fldchen fur den FuBverkehr
die Aufenthaltsqualitit erhoht werden (gemaB
aktuell geltender Richtlinien (EFA-FSGV) - kurz-
fristig
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OPNV

Die vorliegende Untersuchung hat ergeben, dass
der Umweltverbund gestdrkt werden muss, um
Verlagerungen vom Kfz-Verkehr zu erreichen.
Hierfiir sollte die Attraktivitit des OPNV gene-
rell gesteigert werden und insbesondere solchen
Bevdlkerungsgruppen zugdnglich sein, die nicht
tiber ein eigenes Kraftfahrzeug verfigen (mobili-
titseingeschrinkte | &ltere Personen; Schiilerinnen
und Schiler). Ein attraktiver OPNV ist eine der
wichtigsten Saulen zur Férderung von Mobilitdt
jenseits des Kfz-Verkehrs.

Linienflhrung und Taktung

Der Ort Neunkirchen sowie die Ortsteile sind
uberwiegend und insbesondere in Anbetracht der
teils geringen Einwohnerzahlen ausreichend mit
Haltestellen und einer regelméaBigen Taktung zu
den Hauptverkehrszeiten angebunden. Der Ort
Neunkirchen a. Brand verfligt bereits tber eine
sehr gute Anbindung nach Erlangen und eine
gute Anbindung an Forchheim in der Hauptver-
kehrszeit als auch in der Nebenverkehrszeit. Die
Verbindung des Ortes Neunkirchen a. Brand nach
Nirnberg Gber Eschenau ist ebenfalls als gut zu
bezeichnen. Diese Priorisierung entspricht den
analysierten Pendlerbeziehungen. Eine dichtere
Taktung der Linien in den Ortsteilen bzw. ein
Anschluss dieser Ortsteile ans Busnetz ist auf-
grund geringer Einwohnerzahlen nicht begriindbar.

Folgende MaBnahmen zur Linienfiihrung und Tak-

tung des OPNV werden empfohlen:

® 401 - Prufung einer Anbindung des westli-
chen Siedlungsgebiets des Ortes Neunkirchen a.
Brand durch eine zusétzliche Haltestelle - mdog-
licherweise Bedarfshalt - mittelfristig

® 402 - Ergdnzung des Ruftaxiangebotes durch
blrgerschaftlich getragene Mobilitdtsangebote
(Biirgerbus). Hierfir ist die Bevélkerung einzu-
binden und der Bedarf sowie die Bereitschaft
zu ermitteln - mittelfristig

® Haltestellengestaltung und Umsteigepunkte
Die OPNV-Haltestellen im Siedlungsgebiet von
Neunkirchen a. Brand sind nicht barrierefrei

ausgebaut. Haltestellen, an denen ein Auf-
kommen mobilitdtseingeschrankter Personen

zu erwarten ist (u.a. Busbahnhof) sollten mit
hoher Prioritat barrierefrei umgebaut werden.
Dies beinhaltet die Zuwegung zu den Haltestel-
len (u.a. Blindenleitsystem) sowie ausreichende
Bordsteinhohen. Nach dem Programm ,Bayern
barrierefrei" mussen alle Haltestellen in Bayern
bis 2023 im offentlichen Raum und im &ffent-
lichen Personennahverkehr (OPNV) barrierefrei
umgestaltet werden. Des Weiteren sollten im
nachsten Schritt stdrker frequentierte Haltestel-
len ausgebaut werden.

Folgende MaBnahmen werden zur Haltestellenge-

staltung und Umsteigepunkten des OPNV empfoh-

len:

® 4.2 - Aufwertung Busbahnhof zu einem Mobil-
Punkt: barrierefreie Gestaltung, digitale Fahrgas-
tinformation - kurzfristig

® 4.3 - Barrierefreier Ausbau stark frequentier-
ter Haltestellen im Marktgebiet: Grundschule,
Erlanger StraBe, Mittelschule, Ermreuth Kirche
- mittelfristig

® 4.4 - Barrierefreier Ausbau weniger frequentier-
ter Haltestellen im Marktgebiet - langfristig



7.7 Verstetigung und Fortschreibung
des ISEK-Prozesses

Das integrierte stddtebauliche Entwicklungskonzept
fur die Marktgemeinde Neunkirchen a. Brand zeigt
der Gemeinde eine nachhaltige Entwicklungsper-
spektive flr die ndchsten 10 bis 15 Jahre auf.
Das ISEK ist als Richtschnur der Entwicklung zu
verstehen, muss in Teilbereichen aber auch offen
fur sich ergebende neue Entwicklungsperspektiven
sein.

Im Zuge der Erstellung des ISEK konnten sowohl
bestehende und aktuelle Handlungsfelder bzw.
Projekte weiter entwickelt und in eine Gesam-
tentwicklung eingeordnet werden, als auch neue
Handlungsfelder definiert werden.

Die Vielzahl der sich daraus ergebenden MaB-
nahmen sollte nun in Abhangigkeit von den
definierten Zeithorizonten Schritt flr Schritt mit
Unterstiitzung durch die aufgezeigten Forderpro-
gramme und -behdrden sowie ggf. einer externen
Begleitung umgesetzt werden.

Im weiteren Umsetzungsprozess werden weitere
Vertiefungsstudien und auch weitere Formate der
Blirgerbeteiligung zu den notwendigen und sinn-
vollen Schritten gehoren.

Wiinschenswert ware eine Verstetigung von
Umsetzungsstrukturen und des Dialogs in Bezug
auf das ISEK. Dazu kénnten jahrliche Reflexions-
termine in einer Lenkungsgruppe zum Umset-
zungsstand und Anpassungsbedarf gehoren sowie
auch eine Fortsetzung der Birgerbeteiligung.

Sofern sich die Marktgemeinde fiir eine externe
Begleitung in der Umsetzung entscheidet (Sanie-
rungsberatung, Projektmanagement) sind regel-
maBige Jour-fixes der Verwaltung und Fachplaner
eine sinnvolle MaBnahme (bspw. quartalsweise).
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8. MaBBnahmen

8.1  Zusammenfassende Kurzdarstellung

zentraler MaBnahmen

Hauptort Neunkirchen a. Brand

Priifung Verkehrssituation am Hirtengraben

Im Bereich Hirtengraben befinden sich mit dem Schwimmbad und den
Sportpldtzen attraktive Einrichtungen, die Besucherverkehr verursachen. Es ist
einerseits zu priifen, wie der vorhandene Stellplatzbedarf gedeckt werden kann
und andererseits ist zu kldren, wie eine zukiinftige ErschlieBung liber den nur
einspurig befahrbaren Hirtengraben erfolgen kann.

Ziffer laut Kosten- und Finanzierungsiibersicht 1.4
MaBnahmenart Vorbereitung
sanierungsbedingte MaBnahme ja
Zeithorizont kurzfristig
geschatzte Kosten 10.000.- Euro
Fordermittel StBauF

Neuordnung Gemeinbedarfseinrichtungen und Verwaltung

Fur die kommunalen Gebdude im Bereich des Ortskerns (Rathaus, ehemaliges
Schulhaus, ehemalige Raiffeisen-Bank, Zehntspeicher) sollen im Rahmen einer
Machbarkeitsstudie nachhaltige Nutzungsmoglichkeiten geklart werden. Es ist
insbesondere zu kldren, wo und wie eine Verwaltungsnutzung und die Nutzung
fir Gemeinbedarfseinrichtungen in den Gebduden optimal unterzubringen sind.
Entsprechend sind die Geb3ude baulich zu ertiichtigen.

Ziffer laut Kosten- und Finanzierungsiibersicht 1.5 und 3.1 bis 3.3
MaBnahmenart Vorbereitung / OM | BAU
sanierungsbedingte MaBnahme ja

Zeithorizont kurzfristig

geschatzte Kosten insg. rund 5,9 Mio.- Euro
Fordermittel StBauF
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Umfeldgestaltung Alter Bahnhof

In dem denkmalgeschiitzten ehemaligen Bahnhofsgebdude werden vom Heimat-
und Trachtenverein heimatliche Exponate gezeigt. Die Umfeldgestaltung wird
dem denkmalgeschiitzten Geb&dude nicht gerecht.

Mittel- bis langfristig sind Nutuzungsiiberlegungen anzustellen, die den
unterschiedlichen Nutuungsanspriichen und einem Sanierungsbedarf Rechnung
tragen.

Ziffer laut Kosten- und Finanzierungsiibersicht 2.10

MaBnahmenart OrdnungsmaBnahme
sanierungsbedingte MaBnahme ja

Zeithorizont mittelfristig
geschatzte Kosten zu kldren
Fordermittel StBauF

Grunderwerb Gebdude Flurnummer 10 (RaiBa)

Die Marktgemeinde hat das Anwesen Innerer Markt 3 (ehemaliges Gebiude der
Raiffeisen-Bank) in der Ortsmitte erworben. Aktuell wird das Gebdude bendtigt,
um die Raumlichkeiten der Marktgemeindeverwaltung fiir die Dauer der energe-
tischen Fassadensanierung des Rathauses in der KlosterstraBe 2-4 (Klosterschule
bzw. ,Neues" Rathaus) aufzunehmen. Langfristig sind unter anderem Gemeinbe-
darfseinrichtungen als Nutzung vorgesehen (siche Ziffer 1.5).

Ziffer laut Kosten- und Finanzierungsibersicht 2.1

MaBnahmenart OrdnungsmaBnahme
sanierungsbedingte MaBnahme ja

Zeithorizont erfolgt

geschétzte Kosten 550.000.- Euro
Fordermittel StBauF / Innen statt AuBen

Neugestaltung Quartiersplatz FriedhofstraBBe

Nach dem Abbruch der Scheune soll die Fldche als Quartiersplatz umgenutzt
werden. Im Zusammenhang mit der Neugestaltung des &ffentlichen Raums
soll auch die an dieser Stelle vorhandene Marktbefestigung in Szene gesetzt
werden.

Ziffer laut Kosten- und Finanzierungsiibersicht 2.2

MaBnahmenart OrdnungsmaBnahme
sanierungsbedingte MaBnahme ja

Zeithorizont kurzfristig
geschatzte Kosten 270.000.- Euro
Fordermittel StBauF
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Hauptort Neunkirchen a. Brand

Neugestaltung offentlicher Raum Ortskern

Der liberwiegende Teil des 6ffentlichen Raums im Ortskern dient Verkehrszwe-
cken. Im Zusammenhang mit einer Verkehrsberuhigung sollen die StraBen im

Ortskern umgestaltet werden. Ziel ist es, den offentlichen Raum aufzuwerten

und attraktive Begegnungsrdume zu schaffen. Der ruhende Verkehr muss neu
geordnet und der Bereich fiir FuBganger entsprechend vergréBert werden.

Ziffer laut Kosten- und Finanzierungsiibersicht 2.4

MaBnahmenart OrdnungsmaBnahme
sanierungsbedingte MaBnahme ja

Zeithorizont mittel- bis langfristig
geschatzte Kosten 1.200.000.- Euro
Fordermittel StBauF

Gestaltung Griinzug Brandbach (KLIMA)

Das Umfeld des Brandbachs soll als Griinverbindung gestarkt und ausgebaut
werden. Keimzelle ist der sogenannte Agenda-Park in der Ortsmitte. Im Norden
soll die bestehende Ackerflache nérdlich des Hirtengrabens Teil eines &ffentli-
chen Griinzugs werden, der bis zum Ebersbach am westlichen Ortsrand reicht.
Im Westen soll der Bereich ndrdlich der Heuwiesen neu geordnet und teilweise
als attraktive offentliche Griinflaiche gestaltet werden.

Ziffer laut Kosten- und Finanzierungsibersicht 2.5

MaBnahmenart OrdnungsmaBnahme
sanierungsbedingte MaBnahme ja

Zeithorizont kurzfristig
geschétzte Kosten 500.000 Euro
Fordermittel StBauF

Barrierefreiheit zentraler Busbahnhof

Der Busbahnhof in Neunkirchen soll im Rahmen des Programms ,Bayern Barri-
erefrei 2023" so umgestaltet werden, dass ihn Menschen mit Behinderung gut
nutzen kénnen. Eine entsprechende Untersuchung des Biiros Hohnen & Partner
liegt bereits vor, diese geht von einem stidtebaulichen Mehraufwand in Hohe

von rund 538.000.- Euro aus

Ziffer laut Kosten- und Finanzierungsiibersicht 2.6

MaBnahmenart OrdnungsmaBnahme
sanierungsbedingte MaBnahme ja

Zeithorizont kurzfristig
geschatzte Kosten (Mehraufwand) 538.000 Euro
Fordermittel GVFG, StBauF
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Hauptort Neunkirchen a. Brand

——' .
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Umgestaltung Knotenpunkt Forchheimer Tor / FriedhofstraBe

Die FriedhofstraBe und der Bereich um das Forchheimer Tor bediirfen einer
Neuordnung. Beim Umbau sollen insbesondere die Bediirfnisse von FuBgédngern
und Radfahrern beriicksichtigt werden.

Ziffer laut Kosten- und Finanzierungsiibersicht 2.7

MaBnahmenart OrdnungsmaBnahme
sanierungsbedingte MaBnahme ja

Zeithorizont mittel- bis langfristig
geschatzte Kosten 250.000.- und 900.000.- Euro
Fordermittel StBauF

Fassadensanierung Erleinhofer Tor / Sanierung Marktbefestigung

Die Fassade des Erleinhofer Tores sowie Teile der Marktbefestigung nérdlich des
Erleinhofer Tores sind sanierungsbediirftig. Das historische Erbe soll an dieser
Stelle saniert und erlebbar gemacht werden.

Ziffer laut Kosten- und Finanzierungsibersicht 3.4 und 3.5

MaBnahmenart BaumaBnahmen (BAU)
sanierungsbedingte MaBnahme ja

Zeithorizont kurzfristig

geschétzte Kosten 30.000.- und 180.000.- Euro
Fordermittel StBauF

Nachverdichtung Einfamilienhausgebiete

In Neunkirchen gibt es viele Einfamilienhausgebiete mit sehr groBen Grundsti-
cken. Hier gilt es zu priifen, in welchen Bereichen eine Nachverdichtung bei-
spielsweise mit Tiny Houses mdoglich und sinnvoll ist und wie eine qualitdtvolle
Nachverdichtung baurechtlich verankert werden kann.

Ziffer laut Kosten- und Finanzierungsiibersicht -

MaBnahmenart -
sanierungsbedingte MaBnahme nein
Zeithorizont kurzfristig
geschatzte Kosten 30.000.- Euro

Fordermittel StBauF



186

Ortsteil Ermreuth

Aufwertung Umfeld Synagoge

Die Freifliche 6stlich der Synagoge soll neugestaltet und aufgewertet werden.
Die offentliche Flache soll der Bedeutung des Ortes entsprechend hochwertig
gestaltet werden und kann sich so zu einem weiteren Treffpunkt in Ermreuth
entwickeln. Die MaBnahme ist idealerweise in Zusammenhang mit der Sanie-
rung des benachbarten Roth-Hauses umzusetzen.

Ziffer laut Kosten- und Finanzierungsiibersicht 1.1 und 2.2

MaBnahmenart Vorbereitung /| OM
sanierungsbedingte MaBnahme ja

Zeithorizont OM langfristig

geschatzte Kosten 50.000.- und 200.000.- Euro
Fordermittel StBauF

Sanierung Roth-Haus

Das denkmalgeschiitzte Roth-Haus ist Eigentum der Kommune. Im Zusam-
menhang mit der Aufwertung des Umfeldes der Synagoge soll das Anwesen
saniert werden. Zur Klarung der Nutzung soll in Abstimmung mit Bewohnern
und Kommune eine Machbarkeitsstudie durchgefiihrt werden. Eine Nutzung im
Zusammenhang mit der Synagoge bietet sich hier an, aber auch der geplante
Neubau des Kindergartens ist zu beriicksichtigen.

Ziffer laut Kosten- und Finanzierungsibersicht 1.2 und 3.1

MaBnahmenart Vorbereitung und BAU
sanierungsbedingte MaBnahme ja

Zeithorizont langfristig

geschétzte Kosten zu kldren in Abh. Nutzung
Fordermittel StBauF / Innen statt AuBen

Neugestaltung offentlicher Raum

In Ermreuth wurde bisher nur ein kleiner Teil des &ffentlichen Raums im Orts-
kern am Marktplatz saniert. Eine damals vorgeschlagene vollflachige Pflasterung
des Ortskerns ist fiir eine qualitatvolle Gestaltung des 6ffentlichen Raums
jedoch nicht zwingend notwendig. Bei einer Sanierung sollen insbesondere die
Belange der FuBganger beriicksichtigt werden.

Ziffer laut Kosten- und Finanzierungsiibersicht 1.1, 2.4
MaBnahmenart V, OrdnungsmaBnahme
sanierungsbedingte MaBnahme ja

Zeithorizont mittelfristig
geschatzte Kosten zu kldren

Fordermittel StBauF

Integriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept ISEK



Ortsteil Ermreuth

Neubau KITA und Biicherei, Umfeldgestaltung

Das Gebdude, das Kindergarten und Biicherei beherbergt, soll abgerissen und
durch einen Neubau ersetzt werden. Eine Umfeldgestaltung kénnte zur Stand-
ortaufwertung beitragen.

Ziffer laut Kosten- und Finanzierungsiibersicht 2.3 und 3.2
MaBnahmenart Vorbereitung und BAU
sanierungsbedingte MaBnahme ja

Zeithorizont kurzfristig

geschatzte Kosten 150.000 Umfeldgestaltung
Fordermittel FAG, ggf. StBauF

Entlastungsparkplatz nordlicher Ortsausgang

Der bestehende Wendehammer am nordostlichen Ortsrand von Ermreuth soll
so umgestaltet werden, dass er als Parkplatz fiir Besucher von Veranstaltungen
in der Synagoge dienen kann. Der Parkplatz ist entsprechend auszuschildern.
Zudem kann durch einen Ausbau des Gehwegs die FuBwegeverbindung zwi-
schen Synagoge und Parkplatz deutlich attraktiver werden.

Ziffer laut Kosten- und Finanzierungsibersicht 2.1

MaBnahmenart OrdnungsmaBnahme
sanierungsbedingte MaBnahme ja

Zeithorizont mittelfristig
geschétzte Kosten 100.000.- Euro
Fordermittel StBauF
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8.2  Kosten- und Finanzierungsubersicht
sanierungsbedingter MaBnahmen
Ortskern Neunkirchen a. Brand

Kosten- und Finanzierungsiibersicht gemaB § 149 BauGB fiir Sanierungsgebiet "Ortskern Neunkirchen a. Brand"

Gemeinde/Ortsteil: Sanierungsgebiet Bebauungsplanbereich
Markt Neunkirchen a. Brand Ortskern Neunkirchen a. Brand
A Kosteniibersicht
Bereits . Bereits Finanzierungs-
eingenommene B voraus- .
Kostenarten en\f(and_ene und eingesetzte mittel sichtliche Kostenail nteil insgesamt
und ;manuer(e Finanzierungs- “(Zuwendungen Forderung Gemeinde
osten mittel Forderprogramm)
Betrdge in EUR
| | |Vorberei(ungen:
1.1 |Integriertes stidtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) 60.000 StBauF 42.000 28.000 70.000
1.2 [Machbarkeitsstudie Grundschulstandort 65.000 StBauF 39.000 26.000 65.000
1.3 [Verkehrskonzept StBauF 30.000 20.000 50.000
1.4 |Vertiefung Verkehrskonzept mit Zahlungen StBauF 6.000 4.000 10.000
1.5 |Machbarkeitsstudie Nachnutzung RaiBa-Gebaude und Klosterschule StBauF 60.000 40.000 100.000
1.6 | Feinuntersuchung/Rahmenplan Griinzug Brandbach, inkl. Anlage Mehrgenerationenpark u. Umfeldgestaltung Jugend freitreff StBauF 30.000 20.000 50.000
1.7 |aktivierende Befragung Grundeigentiimer Sanierungsgebiet und Innenentwicklungspotenziale StBauF 3.000 2.000 5.000
| I |0rdnungsmaBnahmen:
2.1 |Grunderwerb ehemaliges Bankgebaude Flurnr. 10 550.000 StBauF 440.000 110.000 550.000
2.2 |Freilegung Flur 162/5; Anlage Quartiersplatz, Neuordnung Stellplitze und Sanierung hist. Marktbefestigung StBauF 162.000 108.000 270.000
2.3 |Freilegung Flur 477; Integration in Griinzug und Sanierung Marktbefestigung StBauF 60.000 40.000 100.000
2.4 | Gestaltung dffentlicher Raum Ortskern (St 2240) inkl. Sanierung (Herst. Barrierefreiheit) bereits gestalteter Bereiche StBauF 720.000 480.000 1.200.000
2.5 |Gestaltung Griinzug Brandbach inkl. Anlage Mehrgenerationenpark und Umfeldgestaltung Jugendfreitreff StBauF 300.000 200.000 500.000
2.6 |Herstellen Barrierefreineit zentraler Busbahnhof (inkl. gestalterischer Mehraufwand) GVFG, StBauF zu kigren zu kigren 538.000
2.7 |Ertiichtigung, Umgestaltung Knotenpunkt Forchheimer StraBe StBauF 150.000 100.000 250.000
2.8 |Umgestaltung, Ausbau FriedhofstraBe StBauF 540.000 360.000 900.000
2.9 [Umgestaltung, Ausbau Erleinhofer StraBe StBauF 312.000 208.000 520.000
2.10 | Umfeldgestaltung Alter Bahnhof StBauF zu kldren
| n |BaumaBnahmen:
3.1 [Sanierung Rathaus Klosterschule (Sanierung Fassade) StBauF 47.400 31.600 79.000
3.2 |Umbau Sanierung ehem. Bankgebzude Flurnr. 10 (Biirgerbiiro inkl. Zwischennutzung) StBauF 2.220.000 [ 1.480.000 | 3.700.000
3.3 |Umbau Sanierung Klosterschule (Gemeinbedarfseinrichtungen, Seniorenbiiro, Rdume VHS, Jugendtreff) StBauF/BLD 1.200.000 800.000 2.000.000
3.4 |Fassadensanierung Erleinhofer Tor StBauF 18.000 12.000 30.000
3.5 [Sanierung der Marktbefestigung nérdlich des Erleinhofer Tors (Flurnr. 162/4 und 70) StBauF 108.000 72.000 180.000
| v |Sonstiges:
4.1 |Stédtebauliche Beratung [ Sanierungsberatung StBauF 20.000
4.2 |Kommunales Forderprogramm StBauF 100.000
4.3 |Quartiersmanagement Selbst bestimmt Leben im Alter SelA 40.000 80.000
4.4 [Beschluss Baulandmodell
4.5 | Beschluss ISEK und Zentrenkonzept zum Einzelhandel
[V Jeesamt: [ 487.400] 4181600 [11.367.000

B_[EINNAHMEN

|V—B |Gesamt: I I I

4181600 [11.367.000]




Stand Jun21
Preisbasis Nov 20
Voraussichtlich noch entstehende Kosten
im Zeitraum der mehrjdhrigen Finanzplanung
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
25.000 35.000 10.000
65.000
50.000
10.000
100.000
50.000
5.000
550.000
270.000
100.000
500.000 700.000
250.000 250.000
538.000
250.000
450.000 450.000
520.000
79.000
100.000 500.000 3.100.000
1.000.000 | 1.000.000
30.000
180.000
5.000 5.000 5.000 5.000
25.000 25.000 25.000 25.000
20.000 20.000 20.000 20.000
0
0




8.3

Kosten- und Finanzierungsiibersicht
sanierungsbedingter MaBnahmen
Ortskern Ermreuth

Kosten- und Finanzierungsiibersicht gemaB § 149 BauGB fiir Sanierungsgebiet "Ortskern Ermreuth”

Gemeinde/Ortsteil:

Sanierungsgebiet

Bebauungsplanbereich

Markt Neunkirchen a. Brand

Ortskern Ermreuth

A. Kostenuibersicht

Bereits

Bereits . Finanzierungs-
eingenommene R voraus- .
entstandene R mittel . X Kostenanteil | .
Kostenarten ! X und eingesetzte sichtliche ) insgesal
und finanzierte [ ; (Zuwendungen | _. Gemeinde
Kosten Finanzierungs- Forderprogramm) Forderung
mittel 9
Betrdge in EUR

| | |Vorbereitungen:

1.1 [ Feinuntersuchung zur Gestaltung der Ortsmitte/des Umfelds der Synagoge StBauF 30.000 20.000 50.00(

1.2 |Machbarkeitsstudie Nachnutzung Roth-Haus StBauF 12.000 8.000 20.00(

1.3 |aktivierende Befragung Grundeigentiimer Sanierungsgebiet StBauF 3.000 2.000 5.000
| 1 |OrdnungsmaBnahmen:

2.1 |Anlage Entlastungsparkplatz am Ortsausgang Emreuther HauptstraBe StBauF 60.000 40.000 100.00

2.2 | Neugestaltung Umfeld Synagoge StBauF 120.000 80.000 200.00

2.3 | Neugestaltung Umfeld KITA und Biicherei StBauF 90.000 60.000 150.00

2.4 | Barrierefreier Ausbau Bushaltestelle Marktplatz, stadtebaulicher Mehraufwand zu kldren U kldren U kldren zu klare
| 1l |BaumaBnahmen:

3.1 |Sanierung denkmalgeschiitztes Roth-Haus (in Verb. mit 1.2) StBauF, BLfD zu klaren zu klaren Zu kidre

3.2 |Neubau KITA und Biicherei FAG zu kigren zu klaren zu kildre
| v |Sonstiges:

4.1 |Stédtebauliche Beratung [ Sanierungsberatung StBauF 7.500 5.000 12.50(

4.2 |Kommunales Férderprogramm StBauF 75.000 50.000 125.00
| v [gesamt: | 397.500 | 265000 | 66250

B [EINNAHMEN
[ V-8 |Gesamt: | | | | 265000 | 66250




Stand: Jun 21
Preisbasis: Dez 20
Voraussichtlich noch entstehende Kosten
im Zeitraum der mehrjéhrigen Finanzplanung
nt 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
) 50.000
) 20.000
5.000

0 100.000
0 200.000
0 150.000
n
n
n
) 2.500 2.500 2.500 2.500 2.500
0 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000




9. Beteiligung der TOB

1 9 2 Integriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept ISEK
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Anhang 01: Anhdnge zum Einzelhandelskonzept

Rechtsgrundlage Erlduterung

Gegenstand

Verédnderungssperre Planungsinstrument zur Sicherung der Planungsziele

§14 BauGB Veranderungssperre kann zur Sicherung einer verbindlichen Bauleitplanung eingesetzt

werden

Verhindert die Genehmigung von nach dem bislang noch geltenden Recht zuldssigen Vor-
haben, die den Zielen des Zentren- und Sortimentskonzeptes widersprechen
Voraussetzung der Anwendung sind vorhandene (positive) Planungsziele, die abgesichert
werden sollen sowie ein Planaufstellungsbeschluss

Zuriickstellung von Baugesuchen
§15 BauGB

Anstelle einer zuldssigen Verinderungssperre oder auch zur Uberbriickung der Zeit bis zum
In-Kraft-Treten der Veranderungssperre
unterliegt den selben Voraussetzungen wie eine Verdnderungssperre

Ausschluss von Einzelhandel
§1 Absatz 5 BauNVO

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in Baugebieten der §§2 bis 9, 13 und 13a BauNVO
zu begriinden mit dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche oder bspw. in Gewerbe-
gebieten nach 88 BauNVO mit dem Erhalt des Gebietscharakters und dem Vorrang fiir
produzierende und emittierende Betriebe

Ausschluss von Nutzungsunterarten
des Einzelhandels (Sortimentsaus-
schluss)

§1 Absatz 9 BauNVO

Ausschluss von bestimmten Einzelhandelsbetrieben in Baugebieten der §§2 bis 9, 13 und
13a BauNVO

Ankniipfung an festsetzungsfahige Anlagentypen nahversorgungs-, zentren- und nicht
zentrenrelevante Sortimente

zu begriinden mit dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche

ortsspezifische Sortimentsliste zwingend als Grundlage notwendig, diese muss Bestandteil
der Festsetzungen werden

Einfacher Bebauungsplan nach
§9 Absatz 2a BauGB

anwendbar im unbeplanten Innenbereich oder im Geltungsbereich von Bebauungspldnen
ohne Baugebietsfestsetzung

Ausschluss von nach §34 Absatz 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzungen

bspw. Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- oder zentrenrelevantem
Kernsortiment; Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben

zu begriinden mit dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche

Annex-Handel

Regelung von Ausnahmen von einem mdglichen Einzelhandelsausschluss fiir Verkaufsstatten
in Zusammenhang mit einem Handwerksbetrieb oder produzierenden Betrieb

Randsortimente

Regelung zu den zuldssigen Randsortimenten in Einzelhandelsbetrieben

Fremdkorperfestsetzung nach
§1 Absatz 10 BauNVO

Regelung zum erweiterten Bestandsschutz im Falle der Uberplanung eines vorhandenen
Einzelhandelsbetriebes, sofern dieser nach der Uberplanung eigentlich unzulissig wire

nur anwendbar, wenn ein Bebauungsplan mit einer Festsetzung zum Baugebietstyp vorhan-
den ist (keine Anwendung in Verbindung mit §9 Absatz 2a BauGB)

Sondergebiet
gemdB §11 BauNVO

keine Bindung an den Festsetzungskatalog (u.a. §1 Absatz 5 und 9 BauNVO) der BauNVO
sowie an den §9 Absatz 1 BauGB: maBgeschneiderte Zweckbestimmungen und Festsetzun-
gen zur Nutzung mdglich, unter anderem auch Festsetzung sortimentsbezogener Verkaufs-
flaichenobergrenzen

Ausweisung eines Sondergebietes mdglich, sobald ein Festsetzungsgehalt erwiinscht ist, der
sich nicht in den Baugebietstypen der §§2 bis 10 BauNVO umsetzen lasst

Zu beachten: gebietsbezogene Verkaufsflichenobergrenzen sind unzuldssig, Festsetzungen
zu Verkaufsflachenobergrenzen miissen vorhabenbezogen sein (BVerwG 4 CN 3.07)

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan (VEP)
§12 BauGB

detallierte und konkrete Beschreibung eines zuldsssigen Vorhabens in einem Durchfiihrungs-
vertrag

Festsetzung nach §9 Absatz 2 BauGB, dass nur jene Vorhaben zuléssig sind, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchflihrungsvertrag verpflichtet hat




Formulierungsvorschlag /-beispiel

GemiB §14 Absatz 1 und §16 Absatz 1 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017sowie des Artikel 23
der Gemeindeordnung des Freistaates Bayern wird zur Sicherung der Planung fiir die Anderung/Aufstellung des Bebauungsplanes ...
folgende Veranderungssperre als Satzung beschlossen:

§1 Rdumlicher Geltungsbereich
§2 Rechtswirkung der Verdnderungssperre/Ausnahmen
§3 In-Kraft-Treten

In dem Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe in Anwendung von
§1 Absatz 5 BauNVO nicht zulissig.

In dem Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortiment in Anwendung von
§1 Absatz 9 BauNVO nicht zulissig.

Nahversorgungs- und zentrenrelevant sind folgende Sortimente:

..ortsspezifische Liste der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente einfligen

GemaB §9 Absatz 2a BauGB wird festgesetzt:

In dem Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment unzuldssig. Zentrenrelevant sind folgende Sorti-
mente:

..ortsspezifische Liste der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente einfligen

In dem Gewerbegebiet kdnnen Verkaufsstatten fiir von einem im Plangebiet ansdssigen Handwerks- oder Gewerbebetriebs hergestellte
oder weiter verarbeitete Waren als untergeordnete Nebenbetriebe ausnahmsweise zugelassen werden. Diese Verkaufsstatten miissen
im unmittelbaren rdaumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem jeweiligen Handwerks- oder Gewerbebetrieb stehen. Die Ver-
kaufsstatte muss dem eigentlichen Betrieb raumlich angegliedert und als dessen Bestandteil erkennbar sein. Die Verkaufsfliche muss
der eigentlichen Betriebsflache untergeordnet sein.

Als Randsortimente sind zentrenrelevante Sortimente in Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment nur zulds-
sig, wenn sie brancheniiblich sind und nicht mehr als zehn Prozent der Verkaufsfliche ausmachen.

In Sondergebieten sind darliber hinaus maBgeschneiderte Regelungen mit Festsetzungen zu Verkaufsflachenobergrenzen fiir einzelne
Randsortimente méglich.

In dem Plangebiet bleiben die bestehenden Einzelhandelsbetriebe a und c auch weiterhin zuldssig. Der Gebdudebestand darf baulich
umgestaltet oder durch einen entsprechenden Neubau ersetzt werden. Erweiterungen der Verkaufsfliche sind nicht zuldssig/bis max....
zuldssig.

Im Sondergebiet xy sind ein Lebensmitteldiscounter und ein Drogeriefachmarkt zuldssig.
Die Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters darf maximal 1.000 qm betragen, die maximale Verkaufsflaiche des Drogeriefachmark-
tes darf 800 gm nicht Gberschreiten.

Oder: Innerhalb des Einkaufszentrums werden folgende sortimentsbezogenen Verkaufsflichenobergrenzen festgesetzt:
Liste der Sortimente mit Vorgaben zu maximalen Obergrenzen (bspw. zur Umsetzung landesplanerischer Vorgaben notwendig)




Warengruppe

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Sortiment

Erlauterungen

Nahrungs- und
Genussmittel

Lebensmittel allgemein

v.a. Trockenwaren, verpackte Lebensmittel, Konser-
ven etc.

Getrdnke allgemein

alkoholfreie und alkoholhaltige Getranke

Wein, Sekt, Spirituosen

alkoholhaltige Getranke, Branntwein, Schnaps,
Destillate etc.

Back- und StiBwaren

Brot, Kuchen, Konditorei- und Confiserieprodukte

Fleisch, Fleischwaren, Gefliigel und Wild

Frischfleisch verpackt und unverpackt, frische
Wurstwaren

Fisch, Meeresfriichte und Fischerzeugnisse

frischer Fisch

Kase

Obst, Gemiise, Kartoffeln

Reformwaren, Naturkost

u.a. zertifizierte Bioware, Nahrungserganzungsmittel,
didtische Lebensmittel

Feinkost, internationale Spezialitaten

bspw. hochwertige Ole, Essige, besonders hochwer-
tige Lebensmittel und Spezialitaten

Tabak, Rauchwaren

Zigaretten, Zigarren, Tabak, Raucherzubehdr, Shisha
und Zubehor

Gesundheit und
Korperpflege

Pharmazeutische Produkte

apothekenpflichtige Arzneien, v.a. rezeptpflichtige
Arznei

Sanitétsartikel, orthopadische Artikel

u.a. Verbandsmaterial, Rollstiihle, Gehhilfen, Prothe-
sen, Stiitzstriimpfe, Einlagen, Korsetts, Blutdruck-
und Pulsmessgeréte

Parflimerie, Kosmetik und
Korperpflegeartikel

Parfiim und andere Duftwéasser, Make-up, Seifen,
Shampoo, Kdmme, Biirsten, Watte und Kosme-
tiktlicher, Zahnpflege, Nagelscheren und -feilen,
Hygienepapiere, Rasierbedarf

Drogerieartikel

Wasch- und Reinigungsmittel, Haushaltschemie,
Schuhpflegemittel, Textilfarbe etc., Haushaltsver-
brauchsmaterialien (Gefrierbeutel, Alufolie, Papier-
servietten etc.)

Horgeréte

Horgerdte und Zubehor

Brillen, Optik

Brillen und Kontaktlinsen inkl. Zubehor und Pflege-
mitteln, Sonnenbrillen

Medien, Papier und
Geschenke

Zeitschriften, Zeitungen

Unterhaltungszeitschriften und Tages- bzw.
Wochenzeitungen

Integriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept ISEK



Bezeichnung gemalB WZ 2008

Aushahmen | abweichende Zuordnung

47.29.0 Sonstiger Einzelhandel mit Nahrungs- und
Genussmitteln

47.25.0 Einzelhandel mit Getridnken

47.25.0 Einzelhandel mit Getrianken

47.24.0 Einzelhandel mit Back- und SiiBwaren

47.22.0 Einzelhandel mit Fleisch und Fleischwaren

47.23.0 Einzelhandel mit Fisch, Meersfriichten und
Fischerzeugnissen

47.29.0 Sonstiger Einzelhandel mit Nahrungs- und
Genussmitteln

47.21.0 Einzelhandel mit Obst, Gemiise und Kartof-
feln

47.29.0 Sonstiger Einzelhandel mit Nahrungs- und
Genussmitteln

47.29.0 Sonstiger Einzelhandel mit Nahrungs- und
Genussmitteln

47.26.0 Einzelhandel mit Tabakwaren

47.73.0 Apotheken

47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopadi-

schen Artikeln

47.75.0 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen
und Kérperpflegemitteln

47.78 Sonstiger Einzelhandel in Verkaufsraumen

ohne: Schmierdle, Nitro, Terpentin, Chemikalien zur Verwendung im Bereich
Bau- und Heimwerker, destilliertes Wasser, Reinigungs- und Pflegemittel fiir
KfZ

47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopédi-

schen Artikeln

47.78.1 Augenoptiker

ohne: Fernglaser, Teleskope, Mikroskope, Lupen

47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

keine Fachzeitschriften und wissenschaftliche Literatur

Markt Neunkirchen a. Brand
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Warengruppe Sortiment Erlauterungen
Sachbiicher, Belletristik, Kinder- und Jugendbiicher,
Bilderbiicher

Medien, Papier nur Fachzeitschriften

und Geschenke
Schreibwaren, Papeterie, Blrobedarf, Schulbedarf,
Schreibgeréte, Papiere, Blocke, Hefte etc., Bastelma-
terialien, Malereibedarf
Oberbekleidung und Wasche, Bekleidungsacces-
soires, Girtel, Hosentrager, Handschuhe, Krawatten,
Schals, Tiicher, Kopfbedeckungen, Pelze, Kiirschner-

Bekleidung und waren, Kinderbekleidung, Umstandsmode, Brautmo-

Textilien den, Schirme
Dekorations- und Mobelstoffe, Decken und Kissen,
Bettwadsche, Haus- und Tischwésche, Frotteewaren,
Stoffservietten, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Herren- und Damenschuhe, Kinderschuhe, Sport-
schuhe sofern diese als StraBenschuhe getragen

Schuhe und werden konnen

Lederwaren
Taschen, Koffer, Mappen, Geldborsen, Reiseneces-
saires, Etuis

Spielwaren Spiele, Spielwaren, Modellbau

Mu5|k|nst.rurr'16nte Musikinstrumente, Instrumentenzubehdr, Noten

und Musikalien

Uhren und Stand-, Wand-, Taschen- und Armbanduhren, Juwe-

Schmuck lierwaren, Modeschmuck, Galanteriewaren

Foto und optische Foto-, Kino- und Projektionsgerdte inkl. Zubehor,

Erzeugnisse Lupen, Fernglaser, Mikroskope

Warengruppe Sortiment Erlduterungen

Informations- und
Kommunikations-
technik, Elektronik

Tonbénder, Schallplatten, CDs, DVDs, Videobénder,
inkl. unbespielte Ton- und Bildtrager

Computer und Zubehor, Standardsoftware, Video-
spiele

.Braune Ware", Fernseher, Hifi, Rundfunk, phono-
technische Gerate

Telefone, Faxgerate, Mobiltelefone und Zubehor

Elektrische Kleingerate, Mixer, Kiichenmaschinen,
Kaffeemaschinen etc.; GroBgerite (WeiBe Ware),
Waschmaschinen, Trockner, Kiihlschrinke, Staub-
sauger

Mabel, Einrichtung
und Hausrat

Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, Geschirr,

Topfe und Pfannen, Besteck und Tafelgeréte, nicht
elektrische Haushaltsgerdte, Korb- und Flechtwaren,
Glas, Porzellan, Keramik, Rahmen und Spiegel

Antiquitdten, Kunsthandwerk,

Trodel

und Gebrauchtwaren

antike Mobel und Gegenstiande, Andenken, kunst-
gewerbliche Erzeugnisse, Devotionalien, Briefmarken
und Miinzen, Antiquariate, antike Teppiche




Bezeichnung gemalB WZ 2008

Aushahmen | abweichende Zuordnung

47.61.0 Einzelhandel mit Biichern

ohne: spezielle Biicher zur Anleitung bei Reparaturen (KfZ) o.4.

47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Unterhaltungszeitschriften und Tages- bzw. Wochenzeitungen nahversorgungs-
relevant

47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren,
Schul- und Biiroartikeln

47.71.0 Einzelhandel mit Bekleidung

ohne: Berufsbekleidung, Sicherheits- und Spezialbekleidung, berufliche Schutz-
kleidung, Motorradbekleidung

47.51.0 Einzelhandel mit Textilien

ohne: Matratzen, Vorhdnge, Gardinenstoffe, Teppiche

47.72.1 Einzelhandel mit Schuhen

ohne: spezielle Sportschuhe, die nicht als StraBenschuhe getragen werden
kénnen (bspw. Skischuhe, Inline-Skates, Reitstiefel, Schlittschuhe), Sicherheits-
schuhe, Gummistiefel, Stall- und Gartenschuhe, Galoschen

47.72.2 Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepédck

47.65.0 Einzelhandel mit Spielwaren

47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und
Musikalien

47.77.0 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen
Erzeugnissen (ohne Augenoptiker)

ohne: Augenoptiker, Brillen

Bezeichnung gemaB WZ 2008

Aushahmen | abweichende Zuordnung

47.63.0 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bild-
tragern

47.41.0 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten,
peripheren Gerdten
und Software

47.43.0 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungs-
elektronik

ohne: Elektrozubehor wie Schalter, Kabel, Stecker

47.42.0 Telekommunikationsgerate

47.54.0 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsge-
raten

ohne: Elektrozubehor wie Schalter, Kabel, Stecker

47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden
anderweitig nicht genannt

ohne: Tresore und Sicherheitssysteme, Lampen und Leuchten

47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken
Teppichen
47.79.2 Antiquariat

ohne: sperrige Antiquitdten wie Oldtimer, Kutschen o.4.




2!
l“ Nicht zentrenrelevante Sortimente

Warengruppe

Sortiment

Erlduterungen

Blumen, Pflanzen,
Samereien und
Diingemittel

Blumen, Pflanzen, Samereien
und Diingemittel

Schnittblumen, Topfblumen, Stauden, Striucher,
Bidume, Sdmereien, Diingemittel

Fahrrader, Sport-
und Campingartikel

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Fahrrader und Zubehor, inklusive Pedelecs und
E-Bikes

Sport- und Campingartikel

spezielle Sportbekleidung, Sportausriistung, Sport-
und Campingartikel, Anglerbedarf, Outdoor-Ausriis-
tung

Bau- und Heimwerkerbedarf,
Gartenbedarf

Bau- und Heimwerkerbedarf

Baustoffe, Metallwaren, Werkzeuge, Maschinen,
Bauelemente, Sanitarartikel, Farben, Tapeten, Boden-
beldge

Gartengerdte und Gartenmdbel

Gartenwerkzeuge, Rasenmiher, Sonnenschirme,
Grillgerdte, Gartenmdbel

Mabel, Einrichtung
und Hausrat

Wohnmébel

Maobel allgemein, Betten, Rahmen, Matratzen

Kiichen

Kiichenmdbel, Kiichenzeilen

Lampen und Leuchten

alle Arten von Lampen und Leuchten inkl. Leucht-
mittel

Babyartikel und
Kinderwagen

Babyartikel und Kinderwagen

Babyflaschen, Babybetten, Laufstille, Kinderwagen
Buggies, Kindersitze, Hochstiihle, Babyspielwaren

Antiquitdten, Kunsthandwerk,
Trodel
und Gebrauchtwaren

Gebrauchtwaren

Second-Hand und Gebrauchtwaren

Zoologischer Bedarf und lebende
Tiere

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Lebende Klein- und Heimtiere, Futtermittel, zoologi-
sche Gebrauchsartikel

Waffen und Pokale

Waffen und Pokale

Waffen, Munition, Pokale

Erotikartikel

Erotikartikel

KfZ-Zubehor,
Kraftrader

KfZ-Zubehor, Kraftrader

KfZ-Pflegeprodukte, Zubehérartikel, Roller, Mofas,
Motorrader und Zubehdr, inkl. Motorradbekleidung




Bezeichnung gemiB WZ 2008

Ausnahmen | abweichende Zuordnung

47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Simereien
und Diingemittel

47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen
und -zubehor

47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln
(ohne Campingmabel)

47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln,
Bau- und

Heimwerkerbedarf

47.53 Einzelhandel mit Vorhingen, Teppichen, FuBbo-
denbeldgen und Tapeten

47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren
anderweitig nicht genannt (teilw.)

inkl. Campingmébel

47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln

47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln

inkl. zugehoriger Kiichengerite wie Herde, Ofen, Kiihlschrinke, Spiilmaschinen
im Zusammenhang mit dem Verkauf von Kiichen

47.59.9 Einzelhandel mit Lampen und Leuchten
(teilw.)

47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht
genannt

47.79.9 Einzelhandel mit sonstigen Gebrauchtwaren

47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und
lebenden Tieren

47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht
genannt

47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht
genannt

45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -
zubehor

45.40.0 Handel mit Kraftrddern, Kraftradteilen und
-zubehor




Anhang 02: GIFPRO-Modellierungen

GIFPRO STANDARD Modellannahmen

Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte

2019 Beschiftigter je Sektor
Bayerisches Landesamt fiir Statistik iibergeordnete Kennwerte
Forst- und Landwirtschaft, Fischerei 13 0,0
produzierendes Gewerbe 1.155 1,0
Handel, Gastgewerbe, Verkehr 414 0,8
Unternehmensdienstleistungen 176 0,1
offentliche und private Dienstleistungen 397 0,1

Neuansiedlungsquote pro Jahr
und Sektor je 100 GbB
iibergeordnete Kennwerte
03
03
03
03
03

Verlagerungsquote pro Jahr
und Sektor je 100 GbB
iibergeordnete Kennwerte
0,7
0,7
0,7
0,7
0,7

Flachenkennziffer je Sektor
in gm Gewerbeflache
iibergeordnete Kennwerte
0
200
250
75
75

Flachenkennziffer je Sektor
in gm Gewerbeflache
iibergeordnete Kennwerte
0
200
250
75
75

Flichenfreisetzungsquote je Sektor

durch Verlagerung
iibergeordnete Kennwerte
0,25
0,25
0,50
0,75
0,75

Zuschlag fiir
ErschlieBung und Ausgleich
iibergeordnete Kennwerte

0,25

Prognosejahre
2020 bis 2031
12

Anteil gewerbeflachenbeanspruchender

Ergebnis

Zahl gewerbeflachenbeanspruchender
Beschiftigter (GbB) je Sektor
Zwischenrechnung
0
1.155
331
18
40

Zahl der Neuansiedlungen der GbB
pro Jahr und Sektor
Zwischenrechnung
0,0
3,5
1,0
0,1
0,1

Zahl der Verlagerungen der GbB
pro Jahr und Sektor
Zwischenrechnung
0,0
8,1
2,3
0,1
03

Flachenbedarf aus Neuansiedlung
GbB pro Jahr und Sektor
Zwischenrechnung
0
693
248
4
9

Flachenbedarf aus Verlagerung
GbB pro Jahr und Sektor
Zwischenrechnung
0
1.617
580
9
21

Flachenfreisetzung aus Verlagerung
in qm pro Jahr und Sektor
Zwischenrechnung
0
404
290
7
16

Flachenbedarf Saldo
in qm pro Jahr und Sektor
Zwischenrechnung
0
1.906
538
6
14
2.464

Endwert Flachenbedarf
in qm pro Jahr
iibergeordnete Kennwerte

3.080

Flichenbedarf in gm
2020 bis 2031
36.965

Flichenbedarf in ha
2020 bis 2031
3,7



TBS GIFPRO EMPIRISCH

Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte

2019
Bayerisches Landesamt fiir Statistik
Forst- und Landwirtschaft, Fischerei
produzierendes Gewerbe
Handel, Gastgewerbe, Verkehr
Unternehmensdienstleistungen
offentliche und private Dienstleistungen

13
1.155
414
176
397

Modellannahmen

Anteil gewerbeflichenbeanspruchender
Beschiftigter je Sektor
Ansatz 10 da ALKIS-Flichenansatz Durchschnitt abb.
1.0
1.0
1.0
1.0
1.0

Zuwachssquote pro Jahr
und Sektor je GbB
gemaB Durchschnitt 2014 bis 2019 (ohne AusreiBer)
0,06
0,02
0,03
-0,01
0,05

Flachenkennziffer je Sektor
in qm Gewerbeflache
gemiiB Zuwachs ALKIS 2014 bis 2019 je GbB
86,3
86,3
86,3
86,3
86,3

Flichenfreisetzungsquote je Sektor

durch Verlagerung
Untemehmensbefragung 2020

0,25

0,25

0,25

0,25

0,25

Zuschlag fiir
ErschlieBung und Ausgleich
iibergeordnete Kennwerte

0,25

Prognosejahre
2020 bis 2031
12

Ergebnis

Zahl gewerbefldchenbeanspruchender
Beschiftigter (GbB) je Sektor
Zwischenrechnung
13
1.155
414
176
397

Zuwachs der GbB
pro Jahr und Sektor
Zwischenrechnung
0,7
219
12,0
-1.4
18,3

Flichenbedarf aus Zuwachs
GbB pro Jahr und Sektor
Zwischenrechnung
64
1.893
1.036
-121
1.576

Flichenfreisetzung aus Verlagerung
in gm pro Jahr und Sektor
Zwischenrechnung
16
473
259
-30
394

Flachenbedarf Saldo
in qm pro Jahr und Sektor
Zwischenrechnung

48

1.420

777

-91

1.182

3.336

Endwert Flachenbedarf
in qm pro Jahr
Zwischenrechnung

4.169

Flichenbedarf in gm
2020 bis 2031
50.033

Flichenbedarf in ha
2020 bis 2031

50



