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1.

11

Start 1974

VU 1974

San.-gebiet

Ortsmitte

Einfihrung

Verfahrensstand VU 1974 - Ortskernsanierung bis 2007/2013

Der Markt Burghaslach ist seit dem Jahr 1974, also bereits seit tiber 39 Jahren be-
muht die Anforderungen an den Hauptort, insbesondere an den Altort, als Versor-
gungs- und Verwaltungszentrum fur die Gesamtgemeinde Burghaslach mit 14
Ortsteilen und daran angrenzende Bereiche aus Nachbargemeinden nachhaltig
zu erhalten, zu verbessern und zu starken.

Dazu erfolgte bereits im Jahr 1974 der Einstieg des Marktes Burghaslach in das
Stadtebauforderungsprogramm nach § 4 Stadtebauforderungsgesetz.

Zur Aufnahme wurden im Jahr 1974 Vorbereitende Untersuchungen (nachfolgend
mit VU abgekirzt) iber den gesamten Altort Burghaslachs durchgefuhrt.

Als Ergebnis der Untersuchungen erfolgte die Ausweisung des Sanierungsgebietes
‘Ortskernsanierung Burghaslach’.

Entsprechend den Zielen aus dem Bericht zu den VU wurde dann in den folgen-
den Jahren neben der Sanierung des Rathauses die Gestaltung der Ortsmitte mit
dem zentralen Bereich am Kirchplatz und Marktplatz durchgefihrt.

Ab dem Jahr 1990 erfolgte die Ubernahme der Sanierungsbetreuung durch das in
Burghaslach ab 1986 anséassige Buro Horak und Miiller-Maatsch.

Ordnungsmalnahmen - Stralen, Wege, Platze

Von 1990 bis zum Jahr 2005 wurde der Schwerpunkt der Sanierungsmalhahmen
auf Ordnungsmalnahmen zur Gestaltung der 6ffentlichen Stralen, Wege, Platze
und Grinanlagen im gesamten Altort von Burghaslach gelegt.

Mit den Neu- und Umgestaltungen sollten die privaten Anwesen Anregung und
AnstoR fur die Durchfuihrung privater Sanierungsmalinahmen an Geb&uden und
Anwesen erhalten.

Voruntersuchung, Vorschlagsliste zur Privatférderung

Fur den Einstieg in die private Forderung erfolgte im Jahr 1997 eine Voruntersu-
chung mit einer Vorschlagsliste zur Erfassung moglicher privater Sanierungs- und
Modernisierungsmalnahmen, die fur eine Férderung als Privatmalinahme in Fra-
ge kommen. Darauf aufbauend wurde dann bis zum Jahr 2013 eine gréliere An-
zahl privater Sanierungs- und Modernisierungsmaflnahmen durch den Freistaat
Bayern in Kofinanzierung mit dem Markt Burghaslach geférdert.

PrivatmaBlBnahmen

Wahrend dieser Zeit wurden im gesamten Altort weitere Modernisierungs- und Sa-
nierungsmalnahmen an Gebauden ohne Forderung durchgefihrt.

Als offentliche und halboéffentliche Nutzungen wurden neben der Rathaussanie-
rung und dem Bauhof die Kulturtankstelle als neues Kulturzentrum von Burghas-
lach errichtet.

Der Friedhof erhielt eine neue Ausssegnungshalle, das Pfarrhaus wurde saniert.
Die Sporthalle des TSV Burghaslach wurde erst in den letzten Jahren ebenfalls sa-
niert und technisch auf den neuesten Stand gebracht.
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Daneben wurden uber 40 private Anwesen

- als Wohn- und Geschaftsgebaude saniert
- als Ersatzbau fur abgebrochene Gebaude neu errichtet
- als Erganzung der Ortslage neue Gebaude und Nutzungen ausgebaut.

Dabei handelt es sich grotenteils um wichtige, ortsbildprdgende, markante Ge-
b&ude und Gebaudenutzungen. Diese werden in der weiteren Bearbeitung noch
detalilliert beschrieben. Sie sind zusammen mit den geforderten Massnahmen im
Plan 2 eingezeichnet.

Teilumgehung ST 2261

REWE

Lagerhaus

Ende der 80-iger Jahre erfolgte der Ausbau der Teilumgehung der Staatsstralle ST
2261 mit einer neu errichteten Talquerung am nordostlichen Altortrand.

Damit wurde die bisher stark belastete Ortsdurchfahrt, insbesondere im Bereich
der Nurnberger Strale und am Marktplatz wesentlich entlastet. Die Ortsdurchfahrt
der Staatsstralle ST 2256 von Neustadt kommend fihrt weiter durch den gesam-
ten Altort von Burghaslach und miindet am Ende mit einer Ampelanlage in die
neu errichtete Teillumgehung.

Die Ruckbereiche 6stlich des Marktplatzes konnten nach dem Ausbau der Has-
lachstralle als direkte Anbindung an die Teilumgehung mit nun vorhandener pla-
nerischer Sicherheit intensiver ausgebaut werden.

Ein REWE-Einkaufsmarkt wurde in vorhandene, nicht mehr fur die Landwirtschaft
verwendete Bauteile des Anwesens Marktplatz 6 untergebracht.

In den Ruckbereichen wurde dann der bereits vorhandene Land- und Baustoff-
handel wesentlich vergréRert und intensiver ausgebaut.

Lebkuchenfabrik Die bereits vorher im Altort bestehende Lebkuchenfabrik konnte sich am 6stlichen

Altortrand neu ansiedeln und wesentlich vergroRern.

Gewerbegebiet Ein wichtiger Schritt fir den Altort von Burghaslach war Anfang der 90-iger Jahre

die Ausweisung und Bebauung des ortsnahen Gewerbegebiets R6then am nord-
westlichen Orsrand, direkt angebunden an die Staatsstralle ST 2261

Durch die Ausweisung des Gewerbegebietes erfolgte die Auslagerung einzelner
Handwerks- und Gewerbebetriebe aus dem Altort in das Gewerbegebiet. Die
verbliebenen Standorte im Altort wurden teilweise zu Wohnzwecken umgenutzt.

BIG Spielwarenfabrik wandert zur Autobahnausfahrt

Einen weiteren Einschnitt ergab die Verlagerung der BIG Spielwarenfabrik aus
dem Gewerbegebiet unmittelbar am stidlichen Altortrand auf einen neuen Aus-
baustandort direkt neben der Autobahnausfahrt Schltsselfeld.

Bis zum Jahr 2004 fiel der alte Betriebsstandort mit einer GrélRe von ca. 4 ha vollig
leer. Um auch hier eine nachhaltige Zukunftsentwicklung zu beschleunigen wur-
den im gesamten Umgriff des Mihlgriindleins Vorbereitende Untersuchungen
(VU) fur eine Aufnahme in das Stadtebaufoérderungsprogramm ‘Stadtumbau
West’ im Jahr 2007 begonnen.

VU - Stadtumbau West Muhlgriindlein

Begleitend dazu wurde im Jahr 2008 ein stadtebauliches Entwicklungskonzept fur
die Gesamtgemeinde Burghaslach ausgebarbeitet.
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Baywa, Schreinerei Muller

Im Jahr 2011 wurden zusatzliche Leerstande in den nérdlich angrenzenden Fla-
chen der BayWa und der anschlieBenden Schreinerei Muller offensichtlich, so
dass im Jahr 2012 die VU fir das Stadtumbaugebiet Mihligrindlein um die Fla-
chen der BayWa und Schreinerei Muller erweitert und zum Abschluss gebracht
wurden.

Hochwasserfreilegung - Freizeitanlage am Rickhaltebecken

Im Jahr 2003 erfolgte vom Wasserwirtschaftsamt Ansbach das Angebot an die
Gemeinde Burghaslach mit dem Bau eines Hochwasserriickhaltebeckens am
westlichen Ortsrand die bisher regelméagig im Altort auftretenden Hochwasser bei
Starkregen aus dem Einzugsbereich der Haslach, des Rimbachgrundes und des
Schwarzbachgrundes zu beseitigen.

Zusammen mit der Gemeinde Burghaslach wurde die Hochwasserriickhalteanla-
ge durch das Wasserwirtschaftsamt Ansbach projektiert und ausgefiuhrt.

Auf ausdriicklichen Wunsch der Gemeinde Burghaslach wurde die Planung tber
rein hochwassertechnisch notwendige Belange hinaus noch mit zusatzlichen Frei-
zeitangeboten im Bereich der Rickhaltebecken ausgefiuhrt.

Grundsee Der Ausbau des Rickhaltebeckens erfolgte entgegen der urspriinglichen Pla-
nung mit einem Grundsee der als zusatzliche Wasserflache und Freizeitattraktion
den Umgriff von Burghaslach wesentlich aufwertet.

Wasserlehrpfad Erganzend dazu wurde ein Wasserlehrpfad, beginnend in der Ortsmitte bis zu den
Hochwasserriickhalteanlagen errichtet.

Bachrenaturierung - Altwasser

Die Bachfihrung der Haslach wurde sowohl oberhalb des Riickhaltebeckens als
auch zwischen dem Ruckhaltebecken und der Ortslage in Teilbreichen renaturiert
und mit Altwassern, Schwellen und Verlandungszonen umgestaltet.

Grillplatz - Kneippbecken

Angebunden an den Fullweg aus der Ortslage entlang der Haslach wurden ein
Kneippbecken und ein Grillplatz errichtet. Damit hat der Markt Burghaslach un-
mittelbar angebunden an den Altort am westlichen Ortsrand attraktive Freizeit-
und Erholungsanlagen fir die Burger von Burghaslach und auch fur Gaste ge-
schaffen.

Angelverein Die Betreuung und Bewirtschaftung des kleinen Riickhaltesees erfolgt durch den
Fischerei- und Angelverein Burghaslach.

Biberburg Die renaturierten Bachabschitte der Haslach wurden von der Natur gut ange-
nommen. Eine Biberburg an der Fulwegquerung mit Trittsteinen durch die Has-
lach westlich des Abzweigs zum Ruckhaltebecken ist bereits seit mehreren Jahren
bewohnt.

Fur den Altort ist damit die friher permanent vorhandene Hochwassergefahr
weitgehend reduziert.

Festlegung der Uberschwemmungsbereiche - HQ 100-Linien

Nach Vorgabe des Wasserwirtschaftsamtes wurden im Jahr 2006 die Hochwasser-
bereiche mit der HQ100 Linie im gesamten Altort und dem Anschlussflachen Rich-
tung Osten und Westen neu festgelegt.
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Die Hochwassergrenzen aus dem Jahr 2006 sind im Vorschlag fur die Abgrenzung
des Sanierungsgebietes und in einzelnen Bestandsplanen mit eingezeichnet.

AbschluB3 der Sanierung nach dem umfassenden Sanierungsverfahren

Die im Jahr 1974 begonnene Ortskernsanierung war nach dem umfassenden Sa-
nierungsverfahren entsprechend Stadtebauférderungsgesetz, spater ibernom-
men durch das Baugesetzbuch festgesetzt worden.

Diese Regelung beinhaltet als wesentliche Vorgabe eine Durchfihrung der Sanie-
rungsmafnahme in einem festgesetzten Zeitraum und eine Gesamtabrechnung
der erzielten Wertsteigerung fur die im Sanierungsgebiet befindlichen Grundstu-
cke am Ende des Verfahrens.

Die dazu notwendige Abrechnung war von der Regierung bereits seit langerem
gefordert worden und konnte im Jahr 2007 dann abgeschlossen werden.

Nach Durchfiihrung der Schlussabrechnung wurde auf Empfehlung und Vorgabe
der Regierung von Mittelfranken das urspriingliche Sanierungsgebiet zur ‘Ortskern-
sanierung Burghaslach’ im Jahr 2007 aufgehoben.

Als abschlieRende MaRnahmen wurden noch die Neugestaltung der Wirzburger
Stralle zusammen mit dem Ausbau der Ortsdurchfahrt des Staatlichen Bauamtes
sowie einige private Modernisierungsmalnahmen ausgeflhrt.

Reflektionen zum AbschlulR der umfassenden Sanierung des Ortszentrums

Nach uber 30 Jahren aktiver Altortsanierung durch den Markt Burghaslach hat
sich das Ortsbild von Burghaslach wesentlich verandert.

Die zentrale Versorgungsfunktion der Ortsmitte blieb bis heute erhalten.

Die Versorgungsstruktur, insbesondere die urspriinglich vorhandenen, kleineren
Lebensmittelladen, Backereien und Metzgereien zur Grundversorgung, hat sich je-
doch wesentlich verandert.

Einzelne Betriebe haben aufgegeben. Neue Betriebe sind entstanden.

In der Ortsmitte hat sich in vorh. friher LW-genutzten Nebengebauden ein REWE-
Supermarkt als Vollsortimenter etabliert. Die friiher vorh. 4 Lebemsmitteleinzelhan-
delsgeschafte haben alle aufgegeben.

Der Markt Burghaslach konnte seine Stellung als zentraler Versorgungsschwer-
punkt fur die Gemeinde Burghaslach selbst und umliegende Ortsteile aus den
Nachbargemeinden Markt Taschendorf, Vestenbergsgreuth und auch der Stadt
Schltsselfeld weitgehend behaupten.

Auch der Dienstleistungsbereich mit medizinischer Versorgung durch Arzte, Zahn-
arzt und weitere Sozialdienste konnte gehalten und sogar verbessert werden.

Durch den nach und nach vélligen Riickzug der landwirtschaftlich genutzten Hof-
stelle aus dem Altort konnten in Teilbereichen Anwesen fir Wohnzwecke umge-
nutzt werden.

In einzelenen Altortsbereichen, insbesondere an der Nurnberger Stralle, der Bam-
berger Stralle und dem geplanten Sanierungsgebiet Miihilgrindlein, sowie im Be-
reich ostlich des Marktplatzes haben sich durch Flachenleerstdnde und eine gro-
Re Anzahl leer gefallener Gebaude neue Ansatze und Herausforderungen erge-
ben, die fur eine langfristige Sicherung und Erhaltung der Sanierungsziele noch
dringend weiter verfolgt und unterstiitzt werden missen.

In Abstimmung mit der Regierung von Mittelfranken wurde deshalb vereinbart fur
die bis zum Jahr 2012 durchgeflihrte Ortskernsanierung Burghaslach eine Fort-
schreibung der VU durchzufuhren.

Dabei sollen bereits durchgefuhrte Mallinahmen im einzelnen aufgezeigt werden.
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Bereiche, in denen der Sanierungsprozell weitgehend abgeschlossen wurde und
kein grolRerer Handlungsbedaurf fur die Zukunft zu erwarten ist sollen herausgefiltert
werden.

Die mit neuen Problemen und stadtebaulichen Mangeln behafteten Altortteile
sollen intensiver untersucht, beschrieben und bezeichnet werden.

Einen wesentlichen Aspekt fur den gesamten Altort stellt der in Burghaslach in
den letzten Jahren wesentlich starker auftretende Demographieeffekt dar, auf
den die Gemeinde reagieren muss.

Neben der Betrachtung und Bewertung bereits durchgefiihrter und neu ansteh-
ender Malinahmen werden in den nachfolgenden Untersuchungen insbesondere
der Aspekt der Bevilkerungsentwicklung und Demographie sowie die MaRnah-
men zum technischen Umweltschutz, zur Innenentwicklung und zu mdéglichen
neuen Ansatzen in Bezug auf Energiekonzepte und die Energiewende mit unter-
sucht werden.

In wie weit dazu bereits abschlieBende Aussagen erbracht werden kénnen wird in
den einzelnen Kapiteln aufgezeigt.

Aufstellung neues Gesamtsanierungsgebiet

Zur Weiterfiihrung der Sanierung soll dann die mit stadtebaulichen Mangeln und
wichtigen Handlungs- und MaRnahmenansatzen belastete Bereiche als neues Sa-
nierungsgebiet an das zur Ausweisung anstehende Sanierungsgebiet zum Stadt-
umbaugebiet Muhlgrundlein, mit BayWa und Schreinerei Muller Gelande, ange-
gliedert werden.

Daraus wird dann das Gesamtsanierungsgebiet

Altort Burghaslach

entstehen.

VU Miuhlgriundlein - Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Als wesentliche Vorgabe fur die zukinftige Entwicklung wird das zum Stadtum-
baugebiet Muhlgrundlein erstellte ‘Stadtebauliche Entwicklungskonzept’ auch fur
die nun anstehende Fortschreibung der Vorbereitenden Untersuchungen mit
angwandt und wird als Bestandteil der vorbereitenden Untersuchung betrachtet.

Bestandteile der VU

Die nachfolgen angefiihrten Unterlagen sind als Original bei der Gemeindever-
waltung Burghaslach vorhanden und kénnen dort eingesehen werden.

¢ Die Vorbereitenden Untersuchungen zur Ortskernsanierung Burghaslach 1974

* Die Bestandsaufnahme und Vorschlagsschliste zu privaten Modernisieurngs-
malinahmen im Altort Burghaslach1997

¢ Das Stadtebauliche Entwicklungskonzept fur die VU zum Stadtumbaugebiet
Muhlgrundlein 2007 - 2012

¢ Die vorbereitenden Untersuchungen zum Stadtumbaugebiet Muhlgrindlein /
Baywa.

¢ Die ‘Agrarstukturelle Entwicklungsplanung ’ zur Kommunalen Allianz 3-Franken-
Eck.
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1.2 Beteilgte, Ansprechpartner

Gemeinde Marktgemeinderat Burghaslach
1.Burgermeister Hermann Wehr
2. Burgermeister Hans-Peter Rost

Johannes Steinbrecher, Geschaftsleitung, Kdmmerer Markt Burghaslach

Planung Buro Frieder Miller-Maatsch, Burghaslach
Landschaftsarchitekt, Stadtplaner Frieder Miller-Maatsch
TMA Thomas Fischer
TMA Gottfried Feldmeier

Regierung von Mittelfranken
BD Eberhard Pickel
RR RudolfHaller
RAR Ernst Croner
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2. Verfahrensablauf

Durchgefiihrte Massnahmen - Sanierungsablauf

Hauptaufgabenstellung fir die Fortschreibung der VU war zunachst die Dokumen-
tation der durchgefuhrten MalRhahmen und Veranderungen im Ortskern wéah-
rend des langen Sanierungszeitraumes sowie die Darstellung der jetzigen Situa-
tion.

Der gesamte Ablauf der Sanierung wurde In einer ausfihrlichen Betrachtung be-
reits unter dem Punkt 1 Einfihrung aufgefuhrt.

Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Zur Ausarbeitung der VU fir das Stadtumbaugebiet Muhlgriindlein mit der Erwei-
terung des BayWa Gelandes und der fruheren Schreinerei Miller wurde ein Stad-
tebauliches Entwicklungskonzept flir den gesamten Hauptort von Burghaslach
und die im Talbereich nach Osten und Westen anschlieBenden Ortsteile erstellt.

Die Planungsziele wurden dabei in drei Besprechungsworkshops mit Vertretern
des Gemeinderates erarbeitet. In dem auf den Gesamtort bezogenen Entwick-
lungskonzept wurden neben dem Grunen Ring mit Freizeitschwerpunkten rund
um den Hauptort und dazu gehérige FuRwegverbindungen auch die Funktion
des Altorts als Versorgungsschwerpunkt neu definiert und festgelegt.

Zentrale Funktion der Ortsmitte im Hauptort

Es wurde nachgewiesen, dass sich die wichtigsten Versorgungseinrichtungen
noch im Hauptort, insbesondere in der Ortsmitte, im Bereich Marktplatz und Kirch-
platz befinden. Neu entstandene Handlungsfelder und Entwicklungsschwerpunk-
te im Altort und am Altortrand wurden bereits im Stadtebaulichen Entwicklungs-
konzept ausgewiesen und detailliert beschrieben.

Evaluierung - Feststellung des Ist-Zustandes nach der Sanierung

Zur Evaluierung der erreichten Entwicklungsziele zum Abschluss der umfassenden
Altortsanierung von 1974 bis 2012 wurde dann die Bestandssituation 2012 im Altort
bezogen auf Gebaudenutzung, Gebaudezustand und insbesondere die demo-
graphische Entwicklung mit der Altersstruktur detailliert untersucht.

Durch Ortsbegehungen im Oktober und November 2012 wurden die im Buro Ml-
ler-Maatsch bereits vorhandenen Informationen erganzt und vervollstandigt.

Anhand der von der Gemeinde zur Verfiigung gestellten Einwohnerstatistik wurde
die Altersverteilung bezogen auf einzelne Altortblocks im Vergleich zum Hauptort
Burghaslach und zur Gesamtgemeinde Burghaslach ermittelt, bewertet und im
Plan Nr. 3 dargestellt.

Fur einzelne wichtige Grundstiicke mit in den nachsten Jahren zu erwartendem
Entwicklungs- oder Handlungsbedarf erfolgten noch Einzelbegehungen und Ab-
stimmungstermine mit den jeweiligen Besitzern durch das Planungsbiro.

Die im Rahmen der bisherigen Sanierung im Altort fertiggestellten 6ffentlichen
MaBnahmensowie durchgeflihrte private MaBhahmen mit und ohne Férderung
wurden detailliert erfasst und beschrieben.
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Markt Burghaslach

Stadtumbaugebiet Muhlgrindlein

Verfahrensablauf

2.1

Durchgefihrte 6ffentliche MalRnahmen

Nachfolgend werden die durchgefihrten 6ffentichen Malhahmen, gegliedert
nach BaumalRnahmen und Ordnungsmaflnahmen in etwa im zeitlichen Ablauf
der Durchfiihrung aufgelistet.

Neben der Malnahmenbezeichnung werden noch Bemerkungen zum Mafinah-
mentyp und zum Ausbauumfang angefihrt.

BaumaRnahmen an 6ffentlichen Gebauden

Massnahmenbezeichnung

Massnahmenbeschreibung - Stichpunkte

Rathaussanierung

Sanierung des friheren Schulgebaudes, Gemeinde-
kanzlei, Sitzungssaal, ein kleinerer Veranstaltungssaal
mit Filmvorfuhraum, groRziigiges Foyer mit separa-
tem Zugang und Toiletten.

Kulturtankstelle

Abruch Tankstellengebaude, Neubau mit 2 Ausstel-
lungsraumen und einem Veranstaltungsraum.

Die Moderation fir das urspriinglich angedachte
Museum ergibt ein offenes Veranstaltungskonzept
ohne festen Ausstellungsteil.

Betreuung durch permanenten Arbeitskreis Kultur-
tankstelle. Regelmalige Veranstaltungen.

Gemeindebauhof

Ausbau, Erhaltung der Autowerkstattgebaude als
Werkstatt und Unterstellraume fir Gemeindebauhof
und gemeindliche Fahrzeuge.Nahe zum Rathaus!

Ordnungsmaflnahmen

Frieder Mller-Maatsch

Massnahmenbezeichnung

Massnahmenbeschreibung - Stichpunkte

Kirchplatz / Kirchhof

Neugestaltung OD Staatsstralle 2256, Randberei-
che als Platzgestaltung, Versetzung Kriegerdenk-
mal in den Kirchhof, neuer Brunnen vor der Kirche.

Marktplatz

Ausbau OD ST 2261, Gestaltung Randbereiche und
Platzflache vor Brauerei Finster.

Nachbau historischer R6hrenbrunnen als Abschlufl
des Flurbereinigungsverfahrens (Dorferneuerung)

Neuer Festplatz, BA |

Neugestaltung Festplatz hinter dem Schloss als ge-
schotterte Platzflache, Ausbau von Parkplatzen fur
PKW und Busse, Zufahrt von Nurnberger Stral’e zum
Festplatz.

Alte Schulgasse

StraBengestaltung, Anbindung der bisherigen Sack-
gasse an die Festplatzzufahrt und Wirzburger Str.

Freizeitanlage im SchloR3-
graben

Neugestaltung von Grinflachen, Fulweg vom
Kirchplatz zum Ortsrand entlang der Haslach, Fuss-
wegverbindung vom Kirchplatz zum Festplatz,
Sanierung Schlossteich, Quelleinleitung.
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Bamberger StralRe

Stralenraumgestaltung, Stitzmauer zum Anwesen
Bamberger Str. 14, Rankgeriste an Kellern.

Neustadter StralRe

Ausbau zusammen mit dem SBA Ansbach (Staat-
straBe ST 2261), FuBRwegaufgang zur Leonhard-Hof-
ler-StralRe. Die Sanierung der Kellerh&alse und Stitz-
mauern wird nicht durchgefuhrt!

Platz am Feuerwehrhaus

Ersatz fur alten Briickensteg liber die Haslach,
Stellplatze Wertstoffcontainerplatz,
Sitzbereich am Bach.

Nirnberger StralRe BA |

Ausbau der Niurnberger StralBe bis Haus Nr. 13/22,
Ausbau als Ortsgasse im Hinblick auf das zukinftige
Entfallen der OD-Funktion, Modellversuch 2 Jahre
OD-Verkehr mit Fahrbereich und Gehbereich oh-
ne Trennung durch Borde.

Wirzburger Stral3e BA |

Ausbaumalnahme als Fortfihrung des Teillumge-
hungsausbaus ST 2260 mit dem SBA Ansbach.
Zentrale Kreuzung, Ampelanlage, Stellplatze, Zu-
gang zum Friedhof, separater FuBweg hinter Wirz-
burger Strale 12 und 14, Vorbereich Jugendheim
Wiurzburger Stralle 18.

Hofgasse, Platz an der
Kulturtankstelle

Platz an der Kulturtankstelle, Ortsgassengestaltung,
Einmindung in die Staatsstralle (Wlrzburger Stra-
Re), Innenhofgestaltung Kulturtankstelle Bauhof.

Pfarrgasse

StralBenraumgestaltung der Sackgasse.

Platz vor Schule und KIGA

Sichere FuBweganbindungen zur Schule, Vorplatz
mit Abholumfahrung fir Eltern und Stellplatzen,
Neugestaltung Schuleingang und Bushaltestelle,
Verkehrsberuhigung Einbahnregelung Furstenfors-
ter Stralle im Schulbereich.

Freizeitgelande Festplatz
BAII

Erganzung des Festplatzes mit Freizeitanlagen, Kin-
derspielplatz, Streetballflache, Eislaufflache, Treff-
punkt, Sitz- und Ruhebereich.

HaslachstralRe

StraRengestaltung, neue Anbindung an die Umge-
hungsstralle, Stralenraumgestaltung.

Nirnberger Stral3e BA I

Ausbau ab Haus Nr. 15/24 bis Buchbachbriicke,
Anbindung an die Umgehungsstralle, Stralenraum-
gestaltung, Einfahrtsgeschwindigkeiten bremsen.

Wirzburger Stral3e

Ausbau zusammen mit Staatsstrafle OD ST 2261
(SBA Ansbach), StraBenrandgestaltung, durchgan-
giger Gehweg, Radweganbindung, Zugangsplatz
zur TSV Sporthalle.
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Dokumentation Nachfolgend einige Beispielfotos durchgefiihrter 6ffentlicher Massnahmen

Neu gestalteter Kirchplatz - Ortsmitte

= T =

Kulturtankstelle Sitzplatz an der Bushaltestelle
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e e il =

r Halachsteg, Sltzplaz an

Synagogenhof
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Poller - Erinnerungssieine
vor der friheren Synagoge §

Dorferneuerung Parallel zur Durchfiihrung der Altortsanierungsmafnhahmen gefordert im Rahmen
der Stadtebaufdrderung fur das Sanierungsgebiet wurden in den 90-iger Jahren
im Rahmen des Flurbereinigungsverfahrens fur den Hauptort Burghaslach noch
4 EinzelimalRnahmen als punktuelle Dorferneuerungsmalinahmen ausgefuhrt.

Muhlgasse Ortsstrale, StraRenraumgestaltung, Anbindung an
Haslachtalweg, Wegequerung und westliche Orts-
umfahrung.

Réthenweg Ausbau Ortsgasse, Strallenraumgestaltung, Anbin-
dung nach Furstenforst, nordwestlicher Ortsrand
und Feldflur.

Leonhard Hofler StralRe Ortsgasse, Strallenraumgestaltung, Zufahrt zur BIG
Spielwarenfabrik.

Rohrenbrunnen am Markt- | Rekonstruktion des historischen R6hrenbrunnens,
platz abgebrochen ca. 1964, als Abschlussmaflnahme
der Flurbereinigung 1992.
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Standort-
festlegung
mit Modell

Neuer - Alter |
Rohrenbrunnen
in burgh@slach
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2.2

Durchgefihrte private MalRnahmen

Um die wahrend der langen Sanierungszeit von 1974 - 2012 erfolgten Veranderun-
gen im privaten Bereich zu untersuchen wurden nachfolgend die Anwesen er-
fasst, bei denen umfassende Sanierungs-, Modernisierungsmalnahmen oder ein-
fach nur eine Neubebauung bisher unbebauter Grundstiicken im Sanierungs-
und Untersuchungsgebiet durchgefiuhrt wurden.

Art der Massnahmenerfassung

Die Erfassung der Anwesen erfolgte im Rahmen der Ortsbegehung im Herbst
2012, nach eigenen Erfahrungen und Kenntnissen des Buro Miller-Maatsch, als
ortsansassiges Planungsbiro im Sanierungsgebiet und aus den Ergebnissen von
Beratungen zu privaten EinzelmaRnahmen, die vom Biro Muller-Maatsch im Auf-
trag der Gemeinde ab dem Jahr 1998 erbracht wurden.

Massnahmentypen

Bei der Erfassung werden unterschiedliche MalBnhahmentypen erfasst.

Neben reiner Modernisierung und Sanierung vorhandener historischer Gebaude

werden der Abbruch nicht mehr sanierbarer Gebaude, die Errichtung von Ersatz-
bauten oder Neubauten auf bisher unbebauten Grundstiicken und reine Fassa-
densanierungen, bzw. Neugestaltung von Aultienflachen, Vorbereichen und Be-

grunungen unterschieden.

Da bei einigen Anwesen mit alteren Sanierungsmafnahmen der Zeitpunkt vor
oder nach Beginn der Stadtebauférderung 1974 nicht mehr exakt ermittelt wer-
den konnnte, kdnnen bei der Erfassung einzelne Anwesen mit Sanierungsmaflnah-
men ggf. nicht enthalten sein.

Aulerdem wurden fur die Tabellenerfassung nur die Anwesen herangezogen, bei
denen es sich um auffallige, umfassende Modernisierungs- und Sanierungsmabl-
nahmen handelte.

Malnahmen aus dem reinen Unterhalt der Gebaude oder im normalen Ablauf
ublicher Modernisierungen bleiben bei der Erfassung unberiucksichtigt.

Gebaudenutzung

Als weiteres wird die neue nun vorliegende Nutzung des Gebaudes angegeben.
Da sich aufgrund des langen Sanierungszeitraums Nutzungen geandert haben
wird die Nutzung zum Abschluss der Untersuchung im Jahr 2012 herangezogen.

Anwesen, die eine Férderung im Rahmen der Stadtebaufdérderung als Privatforde-
rung erhalten haben werden bezeichnet. Die Auflistung der Anwesen erfolgt Stra-
Renweise.

Im Plan Nr. 2 sind die in der nachfolgenden Tabelle aufgeflihrten Anwesen einge-
zeichnet. Aus der Verteilung der Gebaude Uber das Sanierungsgebiet sind keine
besonderen Schwerpunkte zur Durchfiihrung privater Sanierungs- und Modernisie-
rungsmafnahmen erkennbar.

Anwesen - Adresse Massnahme Neue Nutzung Férderung
Neustadter Stralle 20a Modernisierung Wohnen/Geschaft

Neustadter StralRe 16 Modernisierung Wohnen, vermietet
Neustadter StralRe 7a Abbruch, Ersatzbau |Wohnen

Neustadter Strafl3e 7 Abbruch, Ersatzbau |Wohnen
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Neustadter Stralle 4

Abbruch, Ersatzbau

Geschaft Bank

Neustadter Strafle 2

Modernisierung

Geschaft, Gasthaus

Neustadter Stralle 1

Modernisierung

Wohnen, vermietet

Muhlgasse 7 Modernisierung Wohnen

Muhlgasse 18 Modernisierung Wohnen

Bamberger Stral’e 5 Modernisierung Wohnen

Bamberger Stralle 14 Modernisierung Wohnen

Marktplatz 2 Modernisierung Wohnen, Geschatft, ja
Buro

Marktplatz 7 Modernisierung Wohnen Geschaft ja
Apotheke

Marktplatz 10 Modernisierung Geschaft, Laden

Nirnberger StralRe 1 Abbruch, Ersatzbau |Wohnen Verm.

Nirnberger Stralle 12 Modernisierung Wohnen Geschaft,
Backerei

Nirnberger StralRe 16 Abbruch, Ersatzbau |[Wohnen

Nirnberger StralRe 18 Modernisierung Wohnen ja

Nurnberger Stral’e 17 Modernisierung Wohnen

Nurnberger Straf’e 30 Modernisierung Wohnen

Seestralle 1 Neubau Wohnen, Geschéaft
Physiotherapie

Haslachstralle 2 Modernisierung Wohnen

HaslachstraBe 14 Neubau Wohnen

Kirchplatz 1 AuBenflachen Grin | SchloRparkmauer ja

Kirchplatz 4 Modernisierung Wohnen, Geschaft
Altenpflege

Kirchplatz 6 Modernisierung Wohnen

Kirchplatz 6 Rickbereich

Modernisierung

Geschaft REWE und
Schreibwarenladen

Frieder Mller-Maatsch

Landschaftsarchitekt/Stadtplaner, Marktplatz 2, 96152 Burghaslach
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Zum Jahr 2013 be

Frieder Mller-Maatsch

Anwesen - Adresse Massnahme Neue Nutzung Férderung

Kirchplatz 8 Abbruch, Ersatzbau |Geschaft Bank

Kirchplatz 10 Abbruch, Ersatzbau |[Wohnen

Kirchplatz 14 Modernisierung Wohnen

Kirchplatz 3 + 3a Modernisierung Wohnen Geschaft
Backereifiliale

Alte Schulgasse 1 Modernisierung Wohnen

Alte Schulgasse 1a Abbruch, Ersatzbau |[Wohnen

Alte Schulgasse 6 Modernisierung Wohnen

Wirzburger StraBe 1 Modernisierung Wohnen

Wurzburger StralRe 2 Modernisierung Pfarrhaus

Wirzburger StralRe 3 Abbruch, Ersatzbau |[Wohnen

Wirzburger Stral3e 7 Abbruch, Ersatzbau |[Wohnen

Wirzburger Stral3e 18 AuBenflachen Griin | Ki-GemHaus, Ju- ja
gendheim

Wirzburger Stral3e 22 Modernisierung Wohnen

Wiurzburger StrafBe 13 Modernisierung Wohnen

Wirzburger Stral3e 15 Modernisierung Wohnen

Wiurzburger Stralle 28 Modernisierung Sportheim TSV

Wirzburger Stral3e 30 Modernisierung Wohnen

Fusternforster Str. 3 Modernisierung Wohnen

Furstenforster Str. 5 Modernisierung Wohnen

Furstenforster Str. 6a Modernisierung Wohnen

Furstenforster Str. 10a Neubau Wohnen

Furstenforster Str. 10b Neubau Wohnen

antragte Massnahmen

Anwesen - Adresse Massnahme Neue Nutzung Férderung

Kirchplatz 1 Dachstuhlsanierung |[Wohnen/Geschaft ja

Neustadter StralRe Kellersanierung Lagerung ja
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Bewertung Die Bewertung der einzeln aufgefuhrten Sanierungsmallnahmen ergibt folgendes:
Sanierte Anwesen gesamt 49 Stuck = 100 %
Massnahmentyp
Modernisierung 33 Stuck = 68 %
Gebaudeabbruch, Ersatzbauten an gleicher Stelle 10 Stuck = 20 %
Neubauten auf bisher unbebauten Flachen 4 Stuck = 8 %
Gestaltung von Aullenflachen, Griinanlagen 2 Stuck = 4%

Erfassung der neuen Nutzungen

Reine Wohnnutzung 30 Stiick = 61 %

Wohnnutzung mit Vermietung 3 Stuck = 6 %

Reine Geschaftsnutzung 5 Stuck = 10 %

Mischnutzung, Wohn- und Geschéaftsnutzung 7 Stuck = 14 %

Offentliche, gemeinschaftliche Nutzungen 4 Stick = 9%

geforderte MalBnhahmen im Rahmen der Altortsanierung 7 Stuck
Zusammenfasssung

Zur Dokumentation privater Modernisierungs-, Sanierungs- und Baumalnahmen
wahrend des Sanierungszeitraumes wurden insgesamt 49 Anwesen erfasst.

MaRnahmentyp Bei den durchgefihrten Mallnahmen Uberwiegen mit tber 68 % Modernisierungs-
malinahmen. D. h. die vorhandenen historischen Geb&ude blieben in ihrer Sub-
stanz erhalten und wurden durch Sanierungs- und Modernisierungsm3nahmen
auf den derzeitigen Baustandort gebracht.

Bei ca. 20 % der Anwesen erfolgte ein Gebaudeabbruch nicht mehr nutzbarer
Bausubstanz mit Ersatzbauten auf dem vorhandenen innerortlichen Grundsti-
cken.

Nur bei vier Grundsticken (8 %) wurden bisher unbebaute Flachen durch Neu-
bauten einer intensiveren Nutzung zugefihrt.

Malnahmen mit reiner AuRengestaltung wurden nur bei zwei Anwesen erfasst.

Gebaudenutzung

Bei der Nutzung tUberwiegt bei den Modernisierungsmalnahmen mit 61 % die
Wohnnutzung. Ein Grof3teil erfolgt fur Eigennutzung.

Nur bei drei Anwesen wurden Sanierungen mit dem Ziel einer spateren Vermie-
tung durchgefihrt.

Bei 10 % der Anwesen erfolgte eine Umnutzung oder Modernisierung mit spaterer
reiner Geschéaftsnutzung. Dabei handelt es sich hauptsachlich um Anwesen und
Gebaude in der Ortsmitte, die bereits vorher eine reine Geschaftsnutzung aufwie-
sen.

Starker vertreten mit 14 % ist eine Mischnutzung mit hauptsachlich Geschaftsnut-
zung im Erdgeschoss und Wohnnutzung im Obergeschoss.

Bei vier Anwesen erfolgte eine Sanierung und Modernisierung fur 6ffentliche und
gemeinschaftliche Zwecke. Gemessen an der sehr groBen Anzahl nachgewiese-
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ner modernisierter Anwesen ist die Zahl der bisher geforderten Malhahmen mit
privaten Einzelmalinahmen mit insgesamt 6 Stuick relativ gering anzusetzen.

Dies liegt jedoch auch daran, dass die Gemeinde erst sehr spat ab dem Jahr
2000 mit der Forderung von PrivatmalRinahmen begann.

Bei der nun anstehenden Sanierungsmaflnahme wird die Privatférderung sicher in
wesentlich hdherem Mafe erfolgen.

Dokumentation Nachfolgend sind einige besonders wichtige und bezeichnende Gebaudesanie-
rungen der verschiedenen Sanierungstypen durch Fotos dargestellt.

Modernisierungsmallhahmen

Marktplatz 2

Kirchplatz 14

Neubauten, Ersatzbauten flir Gebaudeabbriiche

Ersatzbau WH Brater Ersatzbau WH Huscher am Kirchplatz
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Ersatzbau WH Brater an der Ampelkreuzung

Blick in den Ruckbereich Marktplatz, Nirnberger-, Bamberger-, Neustadter Stralle - Neues WH Rabenstein
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3. Allgemeine Vorgaben Stand 2012

Die wesentlichen Gesichtspunkte fir die Betrachtung des Gesamtortes Burghas-
lach und der Gemeinde Burghaslach wurden im separat ausgearbeiteten Stad-
tebaulichen Entwicklungskonzept intensiv behandelt und dargestellit.

Das Stadtebauliche Entwicklungskonzept dient als Grundlage der nun aufzustel-
lenden Vobereitenden Untersuchungen fur den Teilbereich des Stadtumbauge-
bietes im Muhlgriindlein und die Anpassung und Neuaufstellung der Entwicklungs-
ziele fur die Fortfuhrung des bestehenden Sanierungsgebietes Burghaslach.

Nachfolgend sind nun wesentliche, auf den Altort unmittelbar bezogene, Ge-
sichtspunkte dargestellt und bewertet.

Das Stadtebauliche Entwicklungskonzept als Bestandteil der VU ist als eigenstan-
diger Erlauterungsbericht und Planfassung Bestandteil der VU.

3.1 Situation in Burghaslach

3.1.1 Lage im Raum - Ortsentwicklung im tUberregionalen Bezug

Zentrale Lage? Der Markt Burghaslach liegt etwa in der Mitte zwischen den Verdichtungsr&umen
Wirzburg und Nurnberg, ca. 1 km sudlich der Autobahn A3 Nurnberg-Wurzburg.

Randlage? Die Gemeinde gehort zum Landkreis Neustadt/Aisch-Bad Windsheim und der Pla-
nungsregion 8, Westmittelfranken. Sie liegt sowohl am nérdlichen Rand des Fla-
chenlandkreises Neustadt an der Aisch - Bad Windsheim und im Regierungsbezirk
Mittelfranken an der Grenze zu den Regierungsbezirken Unter- und Oberfranken.

e Lande antwi klungsprogramm Bayern
| __ '%\\, '%‘dﬁ > Strukturkarte

i, e S i Anhang 3
Markt Burghaslach

Auszug aus dem LEP
neuester Stand 2012

Trasse der A3
| Zinle der Raumardnung

......

Auszug aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogrammes mit Einfigung der A3
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Europaische Diagonalachse A3

Die Autobahn A 3 war und ist als mitteleuropéaisch bedeutsame Diagonalverbin-
dung zwischen Nordwest- und Stidosteuropa sicher einer der wichtigsten Faktoren
fur die weitere Entwicklung der Gemeinde Burghaslach.

Zusatzlich verbessert wird die Lagegunst durch die Lage am zentralen Autobahn-
abschnitt der A 3 von dem aus in Richtung Norden die A 7 und die A 71 Nord-
deutschland, Ostdeutschland und Osteuropa anbinden. Richtung Stiden teilt sich
die A 3 dann in die Anbindungen nach Tschechien, Richtung Osterreich, mit der
A 9 in Richtung Miunchen und Sudeuropa und mit der A 61 Richtung Siden und
Sudwesten auf.

Keine Entwicklungsachse nach Landesentwicklungsprogramm (LEP)?

In der Landesplanung wird die A 3 zwar nicht als Entwicklungsachse gefuhrt, aber
die Entwicklung der Gemeinden an der A3 zeigt deutlich, dass die Einstufung als
Entwicklungsachse nicht den einzigen Anreiz zur Ansiedlung von Industrie und Ge-
werbe darstellt.

Die Lage an der A3 und die sich daraus ergebenden Moglichkeiten zur Ansied-
lung von Gewerbe- und Industriebetrieben war fur die Entwicklung von Burghas-
lach seit 1970 sehr wichtig.

Fa. JEAN Hofler SPIELWARENFABRIK

Bereits im Jahr 1967 erfolgte aufgrund der fertig gestellten Autobahn mit der An-
bindung an die Ausfahrt Schlisselfeld die Ansiedlung der Fa. Jean Hofler am un-
mittelbaren Altortand von Burghaslach (spater BIG-Spielwarenfabrik).

Strukturwandel in der Landwirtschaft

Der Strukturwandel in der Landwirtschaft vollzog sich in Burghaslach sehr frih,
ebenfalls beglnstigt durch die gute Anbindung an die Stadte Erlangen, Furth und
Nirnberg, in denen viele Burghaslacher Arbeit fanden.

Auch heute pendeln viele Burger aus Burghaslach zur Arbeit oder ins Buro tber
die schnelle Autobahnanbindung zur heutigen Metropolregion Nurnberg-Furth-Er-
langen.

Ansiedlung von Neuburgern

Gleichzeitig zogen viele Neublrger aus der Metropolregion nach Burghaslach
und lielen sich mit neuen Wohngebauden in den, durch den Markt Burghaslach
ab ca. 1970 ausgewiesenen Neubaugebieten an der Furstenforster Stralle und
oberhalb der daran anschlieBenden nordostlich von Burghaslach liegenden
Hangkante nieder.

Ohne die ginstige Anbindung tber die A 3 wéare dies so sicher nicht geschehen.
Entwicklungsschwerpunkt an der A3 Ausfahrt

Die im Stadtebaulichen Entwicklungskonzept von der Gemeinde aufgestelite Ziel-
setzung zur Bildung eines industriell-gewerblichen Entwicklungsschwerpunktes, un-
mittelbar an der Ausfahrt der A 3 fuhrt diese Entwicklung fort.

Erganzt wird der Entwicklungsschwerpunkt durch analoge Entwicklungsziele der
Stadt Schlusselfeld nordlich der Ausfahrt, die bereits in den letzten Jahren mit der
groRflachigen Ansiedlung des ADAC-Ubungsgelandes, der neu aufgebauten
Wohnmobilfabrik Morelo und weiteren kleineren Betrieben umgesetzt wird.

Die Fa. Puma hat ihr groRes Auslieferungslager bereits vor 20 Jahren ca. 2 - 3 km
westlich der Autobahnausfahrt neu errichtet.
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3.1.2

Hauptverkehr

OPNV

Die vorhandenen Gewerbegebiete westlich der Altortlage von Burghaslach sind
derzeit hauptsachlich durch Auslagerung von ortsansassigen Handwerksbetrie-
ben bestiickt. Sie werden nur noch in geringerem Umfang erweitert, um zusatzli-
che Ansiedlungen kleinerer ortlicher Betriebe und die VergréRerung vorhandener
Betriebe zu ermdglichen.

Verkehrsanbindung

Durch die A 3 hat Burghaslach heute sehr gute Verkehrsanbindungen mit dem
PKW in die umliegenden Ortszentren.

Wirzburg, Oberzentrum ca. 60 km
Erlangen, Oberzentrum ca. 45 km
Nirnberg, Oberzentrum ca. 50 km
Furth, Oberzentrum ca. 50 km
Bamberg, Oberzentrum ca. 35 km
Kitzingen Mittelzentrum ca. 35 km
Herzogenaurach, Mittelzentrum ca. 40 km
Hochstadt / Aisch, Mdgliches Mittelzentrum ca. 20 km
Neustadt/Aisch, Kreisstadt ca.24km

In Ost-West-Richtung wird Burghaslach von der Staatsstralle 2261 durchquert. Die
Staatsstralle wurde 1992 als Teilortsumgehungsstrale ausgebaut, der suidliche Alt-
ort wurde damit weitgehend vom Durchgangsverkehr entlastet. In sudlicher Rich-
tung fuhrt die StaatsstraBe 2256 nach Neustadt/Aisch.

Mit 6ffentlichem Personennahverkehr bestehen in Burghaslach grolie Probleme.
Die einzige Mdglichkeit von Burghaslach mit dem OPNV in umliegende Stadte zu
gelangen ist eine Busanbindung an die Bahnhofe in Neustadt/Aisch oder Markt
Bibart. Von dort bestehen dann gute Weiterfahrtsmoglichkeiten tiber den S-Bahn
Verkehr zwischen Wurzburg und Nirnberg.

Die Fahrt zu den Bahnhofsstandorten ist jedoch nur eingeschrankt entweder tber
bestehende Schulbuslinien oder offizielle Buslinien am Morgen, Mittags und
Abends moglich.

Zukunftsvision Busachsen Wurzburg - Nurnberg an der A3

Werksverkehr

Radwegenetz

Entlang der Autobahnachse konnte bis heute kein System fur 6ffentlichen Perso-
nenverkehr aufgebaut werden. Geplant ist im Zuge der Kommunalen Allianz
nach dem nun mdéglichen Betrieb von 6ffentlichen Buslinien entlang der Haupt-
verkehrsachse A3 eine OPNV Achse auf Busbasis zwischen dem Oberzentrum
Wirzburg und Nurnberg aufzubauen. Dies dirfte jedoch noch einige Zeit dauern.

Ab den 70-iger und 80-iger Jahren war es Ublich, zu groflen Arbeitgebern, z. B. Fa.
Addidas in Scheinfeld, Fa. Schaffler in Herzogenaurach, Fa. Grundig in Nirnberg
Uuber Werksbuslinien zum Arbeitsplatz zu gelangen. Dies ist derzeit nur noch fur die
Fa. Schaffler in Hochstadt und Herzogenaurach gegeben. Ansonsten werden die-
se Verkehrsanbindungen fiur Pendler nicht mehr angeboten.

Fur den Freizeitverkehr mit Radwegen ist Burghaslach sehr gut in ein ortliches und
Uberortliches Radwegenetz eingebunden.

Mehrere Fernradwanderwege verlaufen Uber Burghaslach. Diese haben jedoch
fur die ortsansassige Bevolkerung fur die Fahrt zur Arbeit keine groRere Bedeu-
tung.
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3.1.3

Bevolkerung

Nebenwohnsitze

Auslander

In den letzten Jahren wurden durch die Gemeinde Burghaslach die Radwegver-
bindungen durch den Bau eigenstandiger Radwege wesentlich verbessert.

Zum Beispiel die Anbindung entlang der StaatsstraRe von Burghaslach in Richtung
Rasthof, Autobahn und Schlisselfeld, sowie Radwegverbindungen in den Rim-
bachgrund und den Schwarzbachgrund.

Ortsentwicklung Bevolkerung

Der Markt Burghaslach hat derzeit 2.642 Einwohner (Stand 1. Januar 2013).
Davon leben im Hauptort 1.324 Einwohner.

In der Gesamteinwohnerzahl sind 168 Einwohner mit Nebenwohnsitz enthalten.
Diese werden in der nachfolgenden Betrachtung zur Bevolkerungsentwicklung
nicht berlcksichtigt, so dass, bezogen auf die nachfolgenden Tabellenwerte, die
derzeitige Einwohnerzahl mit einzigem Wohnsitz oder Hauptwohnsitz fur den Ge-
samtort 2.474 und den Ortsteil Burghaslach 1.234 Einwohner betragt.

Von den gemeldeten Einwohnern haben insgesamt 162 Bewohner eine Staatsan-
gehorigkeit aulRerhalb von Deutschland. Diese verteilt sich auf insgesamt uber 30
verschiedene Nationalitaten.

Der Anteil entspricht in etwa 6,1 % der Bevolkerung.
Davon sind die am haufigsten vertretenen Nationalitaten
e 41 EW  Polnischer Herkunft

e 20EW  Rumanischer Herkunft

e 12EW Bosnisch-Herzigowinischer Herkunft

e 11 EW  Tschechischer Herkunft

e 8 EW  Russischer Herkunft

e 7 EW Serbisch - Montenegrinischer Herkunft

e 7 EW Iranischer Herkunft

e 7 EW Kasachischer Herkunft

Die anderen Bewohner verteilen sich auf die restlichen 22 Nationalitaten mit je-
weils unter 1 - 6 Bewohner.

Bevolkerungsentwicklung

Nach einer starken Bevolkerungszunahme nach dem Krieg (1950 = 2993 EW.) sank
die Bevolkerungszahl kontinuierlich, was mit der Randlage im Regierungsbezirk
und der damit verbundene Strukturschwéache des Gebietes zu begriinden ist.

Im Jahr 1972 hatte die Gesamtgemeinde 2050 Einwohner, davon der Hauptort
1970 964 Einwohner.

Erst Ende der 80er Jahre kehrte sich die Entwicklung um und der Wohnungsbe-
stand stieg.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die jingste Bevolkerungsentwicklung
von 1997 bis 2012.
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Markt Burghaslach - Stadtbauliches Entwicklungskonzept 2012
Bevoélkerungsentwicklung

Einwohnerzahlen / Anderung zur vorherigen Angabe in %

1997] saldo%| 2000] saido%| 2003 saido%| 20086| soldo%| 2009| saldo%| 2012

Altort 800| -4%| 575 540| -2%| 528| -3%| 511 486

Siedlung 512 22%| 625 13%| 704 &%| 749 -2%| 737| 5%| 771

Burghaslach 1112] 8%| 1200| 4%| 1244| 3%| 1277| -2%| 1248| 1%| 1257

Ges. Gemeinde 2375 3%| 2436| 2%| 2496| 2%| 2542 -2%| 2494 -1%| 2459
IBevﬁlkerungsubnqhmen 0 bis -4% |Bev6lkerungszunqhmen 0 bis 4%
-5 bis -8% 5 bis 8%

Danach ist im Hauptort bis 2012 ein leichter Geburteniiberschuss zu verzeichnen,
der auf eine grolle Zahl junger Familien zurickzufuhren sein durfte.

Durch die Ausweisung groflier Baugebiete mit rel. glinstigen Grundstiickspreisen
konnten gerade in den letzten Jahren viele Neubirger gewonnen werden. Die
verkehrsglnstige Lage an der A3 zwischen den Oberzentren Niurnberg-Erlangen-
Farth und Wurzburg ist hier ein wichtiger Standortfaktor.

Auffallig ist der kontinuierliche Bevolkerungsverlust im Altort.

Trotz der Sanierungsmaflnahmen in den letzten 30 Jahren konnte im Altort noch
keine wesentliche Wende der Bevolkerungsentwicklung erreicht werden.

Altersklassenverteilung

Als weitere Quelle zur Beurteilung der Bevolkerungssituation steht der Zensus 2011
mit dem Stand 2013 des Bayerischen Landesamtes fir Statistik und Datenverar-
beitung zur Verfugung. Da die Zahlen jedoch nur fur die Gemeinde zur Verfigung
stehen wird als relevanter Bezugswert die Altersklassenverteilung im Vergleich zum
LKR NEA, Mittelfranken, Bayern und Deutschland betrachtet.

Zusammengefalter Auszug aus Zensus 2011 aus Tabelle 1.4.2 Bevolkerung nach regionaler
Einheit und demographischen Strukturmerkmalen sowie Religion in%

Altersklasse | Burghaslach LKR NEA Mittelfranken Bayern Deutschland
0-17 Jahre 20,1 % 179 % 16,6 % 171 % 16,3 %
> 65 Jahre 16,8 % 19,2 % 19,9 % 19,5% 20,6 %

Dabei liegt die Gemeinde Burghaslach mit dem Anteilen der 0-17 Jahrigen noch
weit Uber den Durchnittswerten des Landkreises, Regierungsbezirkes, Landes und
Deutschlands.

Umgekehrt bei den tGber 65 Jahrigen liegt der Anteil weit unter den Gbergeordne-
ten Durchschnittswerten. Eine fur den Markt Burghaslach gesehen noch giinstige
Ausgangssituation, die wie aus der vorherigen Betrachtung ersichtlich jedoch
nicht auf den Altort Burghaslach unmittelbar Ubertragen werden kann.

Demographische Entwicklung - Prognosen 2009 bis 2029

Frieder Muller-Maatsch

Erganzend zu den in obigen Tabelle individuell fur Burghaslach dargesteliten Zah-
len wurden die Ergebnisse des Demographiespiegels fir Bayern, herausgegeben

im Mai 2012 durch das Bayerische Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung,
zur Beurteilung der zukiinftigen Entwicklung mit herangezogen.
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Datenblatt und Graphiken

Bevolkerungs- Hauptvariante: Variante: Variante: Variante:
stand am 31.12... konstante Trends erhohter Zuzug verminderter Zuzug naturliche Voraus-
berechnung
2009 2514 2514 2514 2514
2012 2510 2530 2500 2500
2015 2510 2550 2480 2480
2018 2510 2570 2450 2480
2021 2510 2590 2430 2440

3200 -
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Entwicklung der Bevdlkerung bis 2021

2 600 - e w = wm = ==

— el W=

2400 -
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1800 T T T T T |
2009 2012 2015 2018 2021
Hauptvariante = = = grhohter Zuzug verminderter Zuzug
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Verdnderung der Bevdlkerung 2021 gegeniiber 2009 nach Altersgruppen
in Prozent - Hauptvariante

65 Jahre oder dlter

18 bis unter 65 Jahre

unter 18 Jahre

-20 -15 -10 =5 0 5 10 15

Entwicklung des Durchschnittsalters bis 2021 im Vergleich zu Landkreis,

Alicisjahie Regierungsbezirk und Bayern - Hauptvariante

2009 2012 2015 2018 2021

== Markt Burghaslach Neustadt a.d Aisch-Bad Windsheim (Lkr) Mittelfranken Bayern

Beitrdge zur Statistik — A182C2 — hrsg. Mai 2011 Bayerisches Landesamt fiir
Demographie-Spiegel fur Bayern 5 Statistik und Datenverarbeitung

Auszug aus dem Demographie-Spiegel - Seite 5
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Demographische Indikatoren
Hauptvariante

Bevolkerung

Bevdlkerung insgesamt 2009 2514
Bevolkerung insgesamt - vorausberechnet 2015 2510
Bevolkerung insgesamt - verausberechnet 2021 2510

Bevolkerungsveranderung 2021 gegenuber 2009 in Prozent

Insgesamt -0.3
unter 18-Jahrige -16.3
18- bis unter 63-Jahrige 2,1
65-Jahrige oder Altere 10,6

Weitere Indikatoren

Durchschnittsalter in Jahren 2009 41,0
2021 43,8
Jugendguotient 2009 401
2021 33,0
Altenguotient 2009 283
2021 30,5
Gesamtquotient 2009 68,4
2021 635
Billeter-Mald 2009 -0.4
2021 -0,8

Hinweise zu den Indikatoren:
Jugendquotient;  Anzahl 0- bis 18-Jahrige je 100 Personen im Alter von 20 bis 64 Jahren.
Altenquotient: Anzahl 65-Jahrige oder Altere je 100 Personen im Alter von 20 bis 64 Jahren.

Gesamtquotient.  Summe von Jugend- und Altenguotient, zu interpretieren als Anzahl der Personen im
nichterwerbsfahigen Alter je 100 Personen im erwerbsfahigen Alter.

Billeter-Ma: Differenz der jungen (0 bis unter 15 Jahre) zur &lteren (50 Jahre oder &lter) Bevdlkerung,
bezogen auf die mittlere (15 bis unter 50 Jahre) Bevdlkerung.

Beitrdge zur Statistik = A1B2C2 = hrsg. Mai 2011 Bayerisches Landesamt flir
Demaographie-Spiegel fiir Bayern T Statistik und Datenverarbeitung

Auszug aus dem Demographie-Spiegel - Seite 7

Aus den Beitragen zur Statistik Bayerns ergeben sich mit dem Datenblatt fir den
Markt Burghaslach folgende Vorgaben.

Der Demographiespiegel bezieht sich in seinen Prognosen auf die Entwicklung
von 2009 bis 2021 bzw. 2029.

Ges.Bevolkerung In der Graphik zur Veranderung der Bevdlkerungszahlen nach Landkreisen wird
der Landkreis Neustadt/Aisch in dem Bereich mit abnehmender Bevolkerung von
- 2,5 % bis -7,5 % im Zeitraum von 2009 - 2029 eingestuft.

Diese Zahl stimmt mit den tatsachlichen Werten von Burghaslach nicht Gberein.

Aus dem Datenblatt ergibt sich hier, je nach angewandter Variante, in der
Hauptvariante eine Stagnation der Bevolkerungszahlen auf einen Wert von ca.
2510 Bewohner.
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Altersgruppen

In den zuséatzlich berechneten Varianten mit erh6htem Zuzug, vermindertem Zu-

zug und naturlicher Vorausberechnung ergeben sich dazu dann Abweichungen
mit einer Bevolkerungszunahme bis ca. 3 % oder einer Bevélkerungsabnahme bis
Uber 2,5 %.

Damit liegt die Entwicklung in allen prognostizierten Varianten an der unteren
Grenze der Gesamteinstufung des Landkreises Neustadt/Aisch.

Dies ist sicher bedingt durch die unmittelbare Lage Burghaslachs an der A 3 als
Hauptentwicklungsachse zwischen Niurnberg und Wiirzburg und an der durch die
Autobahnlage guten Anbindung und auch deswegen starken Pendlerverflech-
tung von Burghaslach sowohl zur Metropolregion Nurnberg, als auch zum Ober-
zentrum Wiarzburg.

Damit entspricht die Prognose zur Bevolkerungsentwicklung auch den in der obi-
gen Tabelle aufgezeigten bisherigen Entwicklungen vom Jahr 1997 bis 2012 mit
entweder einem leichten Anstieg der Bevolkerung oder einem geringfigigen Ab-
nehmen.

Bei der fur die Demographische Entwicklung wichtigen Betrachtung der Verande-
rungen der Bevolkerung innerhalb der unterschiedlichen Altersgruppen wird fur
den Markt Burghaslach analog zur Gesamtentwicklung in Bayern im Prognosezeit-
raum von 2009 bis 2021 nach der Hauptvariante folgende Veranderung vorher-
gesagt.

Bevolkerungsgruppe von 0 - 18 Jahren Abnahme um 16,3 %
Bevolkerungsgruppe von 18 - 65 Jahren Zunahmeum 2,1%
Bevolkerungsgruppe tber 65 Jahre Zunahme um 10,6 %

Damit werden sich die Bevolkerungsstruktur in Markt Burghaslach und das Durch-
schnittsalter der Bevolkerung wesentlich verandern.

Durchschnittsalter

Bisher liegt der Markt Burghaslach mit einem Durchschnittsalter von 41,0 Jahren in
2009 noch um ca. 2 Prozentpunkte unter dem Schnitt des Landkreises Neu-
stadt/Aisch, von Mittelfranken und von Bayern.

Das Durchschnittsalter wird bis 2021 auf 43,8 Jahre ansteigen. Damit wird der
Schnitt auch zukiinftig immer noch unter dem Altersdurchschnitt des Landkreises
Neustadt/Aisch, Bad Windsheim, Mittelfranken und Bayern liegen.

Die oben beschriebene Lagegunst von Burghaslach ist auch hier mit einzukalku-
lieren.

Die in der demographischen Entwicklung aufgezeigte Verschiebung in der Alters-
struktur wird sich auf die in der Tabelle enthaltenen Ortsteile und besonders auf
den Altort noch wesentlich starker auswirken.

Der Bedarf an Wohnraum gerade fir Senioren wird in Burghaslach in Zukunft we-
sentlich starker steigen. Aufgrund der kurzen Wege, der ebenen Lage und der
noch vorhandenen und fiur die Zukunft zu erhaltenden Versorgungseinrichtungen
die im Hauptort Burghaslach liegen, wird die Notwendigkeit, zur Schaffung fur Se-
nioren attraktiver Wohn- und Lebensmdoglichkeiten im Altort, wichtiger sein, als in
den Ortsteilen oder den an der Hanglage oder auf der Hochflache liegenden
Siedlungsbereichen.

Altersverteilung 2012 auf den Altort und Einzelblockbezogen

Als Vertiefung der auf die Gesamtgemeinde bezogenen Daten zur Altersvertei-
lung in Burghaslach erfolgte dann aufbauend auf vorhandene Daten aus der Ge-
meindestatistik eine genauere Untersuchung des Sanierungsbereiches bezogen
auf den Gesamtort Burghaslach und die Gesamtgemeinde Burghaslach, auch
als Untersuchung der Altersverteilung innerhalb einzelner Bereiche.
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Wohndichte

Hier zeigen sich wesentliche Abweichungen in der Altersverteilung, die darauf hin-
deuten, dass die im Demographiespiegel aufgezeigten Tendenzen sich auf den
Altort bezogen bereits jetzt deutlicher abzeichnen und auch in Zukunft noch we-
sentlich verstarkt wirksam werden.

Dabei ergeben sich innerhalb des Altortes selbst auch noch wesentliche Abwei-
chungen. Zu berucksichtigen ist hier jedoch, dass sich bei einer statistischen Be-
trachtung relativ kleiner Einheiten gréRere Verschiebungen ergeben, die nicht als
allgemein reprasentativ angewandt werden kénnen.

Auffallig ist, dass die Altersverteilung zwischen dem Hauptort Burghaslach und der
Gesamtgemeinde Burghaslach nur relativ geringe Abweichungen aufweist. Als
wesentliche Abweichung liegt in der Gesamtgemeinde Burghaslach der Anteil
der Gber 65-jahrigen mit 17,1 % um ca. 1,5 % tber dem Seniorenanteil im Ortsteil
Burghaslach. Ansonsten sind die Werte fast identisch.

Beim Altort ergeben sichdann schon wesentlich gravierendere Abweichungen.
Im Untersuchungsgebiet liegt der Anteil der Uiber 65-jahrigen mit 19,6 % bereits um
4 % Uber dem Anteil im Hauptort Burghaslach. Bei den 40 - 64-jahrigen liegt der
Anteil im Sanierungsgebiet um fast 6 % unter dem Gesamtort. Bei den 18 - 39-jahri-
gen liegt der Anteil im Sanierungsgebiet h6her. Der Anteil der Kinder und Jugend-
lichen liegt im Sanierungsgebiet mit 19,8 % in etwa gleichhoch wie im Hauptort
Burghaslach mit 20,3 %.

Innerhalb des Sanierungsgebiets ergeben sich noch weitere starke Abweichun-
gen.

So liegt im Nordwestblock mit 15% und dem Block Siid, Mitte und Ost mit 11 % der
Anteil Kinder und Jugendlichen weit unter dem Gemeindeschnitt.

Im Block Mitte, Mitte-West, Mitte-Ost und Block Nord-Ost liegt der Anteil mit Kin-
dern und Jugendlichen um 4 % tGber dem Schnitt.

Bei den Senioren ergeben sich im Block Nord-West und Block Sud, Mitte und Ost
sehr starke Abweichungen nach oben mit 27 % und 30 % Anteil an Senioren.

In den ubrigen Blécken, bis auf den Block Nord-Ost liegt der Anteil der Senioren
mit 17,5 %, 19,5 % und 20 % ebenfallsiuber dem Durchschnitt des Ortsteils Burghas-
lach von 15 %.

Die Auswirkungen der Demographie mit einer Erh6hung des Anteils von Senioren
und der alteren Generation ist bereits heute im Altort wesentlich starker vorhan-
den als in der Gesamtgemeinde Burghaslach.

Das bedeutet fur die Gemeinde gerade fur das Sanierungsgebiet Altort Strate-
gien, der demographischen Entwicklung entgegenzuwirken, zu Gberlegen und
umzusetzen.

In der Betrachtung der Altersverteilung musste beim Block Mitte-Ost einer Korrek-
tur vorgenommen werden, da hier allein in einem Anwesen durch Ferienarbeiter
und Saisonarbeiter der Fa. MKM, die mit Hauptwohnsitz in Burghaslach gemeldet
waren und sich alle im Altersbereich zwischen 18 und 39 Jahren befanden, eine
wesentliche Verfalschung der Altersverteilung ergab.

Fur diesen Bereich wurde die Altersverteilung noch als bereinigte Tabelle ohne Be-
ricksichtigung des jeweiligen Hauses ausgeworfen.

Zusatzlich wird in den Tabellen auch noch die Wohndichte mit den Kennzahlen
fur die Bewohner pro Hektar und die Anwesen pro Hektar angegeben. Dabei
zeigt sich, dass im zentralen Block in der Ortsmitte die Dichte der Bewohner mit 63
Bewohnern pro Hektar fast doppelt so hoch liegt wie in den umliegenden Altort-
bereichen, wo die Bewohnerdichte zwischen 30 und 35 Bewohner pro Hektar
liegt.

Das zeigt, dass gerade im Altortrandbereich noch wesentliche Nachverdich-
tungspotentiale bestehen. Bestatigt wird diese Vorgabe auch durch die in den
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Randbereichen in den weiteren Untersuchungen aufgezeigten Innenentwick-
lungs und Nachverdichtungsbereiche.

Nutzung / Leerstande

Nur Rentner!!

Als weitere Kennwerte aus der Bevolkerungsstatistik wurden Merkmale bei den
Geb&auden und Anwesen in Bezug auf die Nutzungsdichte ausgewiesen.

So wurden die leer stehenden, nicht mehr bewohnten Anwesen erfasst und mit
roter Farbe markiert.

Schwerpunkte ergeben sich hier im zentralen Ortsbereich Block-Mitte und im Be-
reich 6stlich der Nurnberger StraRe.

Die Gebaude in denen nur Rentner leben wurden ebenfalls markiert und darge-
stellt, da sich daraus Rickschlisse auf zukinftige Leerstande ziehen lassen. Diese
Gebéaude verteilen sich im wesentlichen Uber die gesamte Altortlage.

Untergenutzte Grundstiicke und Anwesen

Im weiteren wurde, abgeleitet aus der GrundstlicksgroRe und der Anzahl der Be-
wohner, noch untergenutzte Grundsticke ermittelt. Dies werden im Plan ebenfalls
dargestelit.

Sie zeigen im wesentlichen zukiinftige Nachverdichtungs- oder Innenentwick-
lungspotentiale auf.

Dabei ist jedoch zu bertcksichtigen, dass das Thema Nachverdichtung und In-
nenentwicklung nicht ausschliefllich mit einer Verstarkung der Wohnnutzung ein-
hergehen wird.

So sind flr einige Bereich auch zukinftig Dienstleistungs- und gewerbliche Nut-
zung angedacht, die dann in den markierten Flachen ebenfalls zum Tragen kom-
men werden.

Schwerpunkte zeigen sich hier im zentralen Block in der Ortsmitte und den Berei-
chen entlang der Bamberger und an der Niurnberger Stralie.
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3.2 Bestehende Planungen

3.2.1. Landesentwicklungsprogramm (LEP), Regionalplan (RP) Flachen-
nutzungsplan (FNP), Landschaftsplan (LP), Bebauungsplane (BP)

Landesentwicklungsprogramm - LEP

Mit der vorgesehenen Planung zur Nachverdichtung und Schaffung von Wohn-
raum im Altort und damit innerhalb der bebauten Ortslage entspricht die ange-
strebte Weiterfihrung der Sanieung mit InnenentwicklungsmalZnahmen beson-

ders den Zielen des neu in Aufstellung befindlichen LEP.

Im bestehenden, derzeit giltigen LEP treffen aus Sicht der Landesplanung folgen-
de Passagen auf den B-Plan zu:

Ziel LEP A 11 2.1.1 Abs. 2,2. Tireti.V.m. Ziel RP 8 A lll (neu) 1.1:

"Zentrale Orte sollen ( ... ) als Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung zu einer
Konzentration und Verdichtung der Bebauung beitragen, sofern im Einzelfall 6ko-
logische Belange nicht entgegenstehen (...)."

Burghaslach ist ein bevorzugt zu entwickelndes Kleinzentrum.

Ziel LEP B VI 1.1 Abs. I:

"Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig

die vorhandenen Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung, Brachflachen
und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachen-

sparende Siedlungs- und ErschlieBungsforrnen angewendet werden."

Entwicklungsachsen - Zentrale Orte

Auf die Lage zu den Oberzentren und Verdichtungsraumen entsprechend der
Strukturkarte aus dem Anhang 3 des derzeit gultigen LEP-Bayern wurde bereits un-
ter dem Punkt 3.1.1 eingegangen.

Der Kartenauszug zeigt sehr anschaulich die Lage von Burghaslach, relativ nahe
am Ballungsraum Metropolregion Nurnberg/Furth/Erlangen.

Aber auch die nérdlich und westlich gelegenen Verdichtungsraume um die
Oberzentren Bamberg, Schweinfurt und Wirzburg liegen mit Entfernungen bis ma-
ximal 60 Kilometern nicht allzu weit von Burghaslach entfernt.

Auf die sehr gunstige Anbindung uiber die A3 Richtung Wiurzburg wurde bereits
hingewiesen. Ebenso auf die zwar nicht als Entwicklungsachse im LEP gewertete
A3 als zentrale mitteleuropaische Verkehrsachse.

In wie weit hier die Anspriiche des LEP mit der Festlegung der Entwicklungsachse
entlang der B8 und der Bahntrasse zwischen Nurnberg und Wirzburg und die Ent-
wicklung, gerade in den letzten Jahrzehnten, entlang der A3 mit sehr auffalligen
Industrieansiedlungen an den Ausfahrten der A3 korrespondieren, wird die Ent-
wicklung in den nachsten Jahren zeigen.

Auch an der fur Burghaslach relevanten Autobahnausfahrt Schlusselfeld haben
sich sowohl auf Burghaslacher als auch auf Schlusselfelder Seite in den letzten
Jahren wichtige Neuansiedlungen von Industrie- und Gewerbebetrieben erge-
ben.

¢ BIG-Spielwarenfabrik Burghaslach

¢ Autohof Burghaslach

* ADAC-Verkehrszentrum

* Morelo Wohnmobilfertigung

* PUMA-Auslieferungslager mit Werksverkauf und andere Firmen in Schliusselfeld
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Regionalplan - RP

Der Regionalplan der Planungsregion 8 Westmittelfranken befindet sich derzeit
aufgrund der Novellierung des Landesentwicklungsprogramms Bayern in Uberar-
beitung.

Aus den Zielen des Regionalplanes sind folgende Ziele im Bezug auf die Altortsa-
nierung zu beachten.

Burghaslach wird im RP als bevorzugt zu entwickelndes Kleinzentrum eingestuft.

RP 8B Il 1.4: "Bei der Siedlungstatigkeit soll(en) ( ... ) ein hoher Flachenverbrauch und eine Zer-
siedelung der Landschaft vermieden werden."

Die Planung entspricht damit auch im Bezug auf den RP den vorgenannten Erfor-
dernissen der Raumordnung.

FLachennutzungsplan - FNP

Der nachfolgend dargestelite Auszug aus dem rechtskraftigen FNP von Burghas-
lach zeigt den Altort (im Plan ockerfarben als Mischgebiet angelegt), der sich von
der Talaue der Haslach bis zum Ful der Hangbereiche ausbreitet. Im Norden wie
im Stden rot dargestellt sind Flachenausweisungen fir bestehende allgemeine
Wohngebiete.

Die westlich des Altortes angelegten Gewerbegebiete dienen vor allem kleinen
Handwerks- und Gewerbebetrieben mit starkem ortlichen Bezug.

-“/.Bu.fyhas!ach

Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit eingearbeitetem Landschaftsplan
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Gewerbe

Handwerk

BIG - Autohof

Die Ansiedlung von Gewerbe- und Industriebetrieben mit Arbeitsplatzen ging
nach dem 2. Weltkrieg nur sehr z6gerlich voran. Neben der traditionell guten Aus-
stattung mit Handwerksbetrieben siedelte sich in den 60er Jahren die Spielwaren-
fabrik Jean Hofler mit einem Zweigbetrieb am stdlichen Ortsrand von Burghas-
lach an.

Anfang der 90er Jahre ermdéglichte die Gemeinde im Gewerbegebiet am westli-
chen Ortsrand Richtung Scheinfeld hauptsachlich ortsansafligen Handwerksbe-
trieben die Auslagerung und VergroéRerung aus eingeengten innerdrtlichen Be-
triebsstandorten.

Die bereits damals geplante Ansiedlung eines Autohofes nahe zur Autobahnaus-
fahrt konnte erst im Jahr 2001 mit dem Autohof Kempe nach dem Neubau der
BIG-Spielwarenfabrik oberhalb der Autobahnausfahrt verwirklicht werden.

Die Verlagerung der Gewerbe- und Industrieflachen Richtung Autobahnausfahrt
ist durch weitere Flachenangebote geplant.

Gleichzeitig mussen die durch Auslagerung von Betrieben aus der Altortlage frei-
werdenden Flachen mit vorhandener Erschliefung und ginstiger fuBlaufiger An-
bindung an die Versorgungseinrichtungen einer neuen Nutzung zugefuhrt wer-
den.

Der grofite, und durch die Lage am Muhligrindlein, attraktivste Bereich ist das ge-
plante Stadtumbaugebiet Mihlgrindlein.

Daneben sind noch ndher am Altort gelegen ein friheres Sagewerksgelande und
leer stehende Anwesen an der Nurnberger Stralle mit ahnlich hohem Entwick-
lungspotential.
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\ \
AN

3.2.2 Kommunale Allianz 3-Franken-Eck DR@WK

3-Franken-Eck Seit dem Jahr 2001 besteht eine Landkreis- und Bezirksiibergreifende " Kommunale
Allianz™ mit den benachbarten Klein- und Unterzentren Geiselwind und Schlussel-
feld.

Randlage Hauptziel der Kommunalen Allianz ist die grenziibergreifende Zusammenarbeit
und gegenseitige Hilfe der 3 Gemeinden, die sich jeweils zu lhren Landkreisen und
Bezirken Ober- Mittel- und Unterfranken in extremer Randlage befinden.

Dabei bestehen im raumlichen Bezug, der Topographie, der vorhandenen Land-
schaft und den daraus resultierenden Ausgangbedingungen einschlieilich der
Autobahndurchquerung und den beiden BAB-Ausfahrten mit positiven und nega-
tiven Vorgaben und Auswirkungen groRe Gemeinsamkeiten.

AEP Im Rahmen einer Agrarstrukturellen Entwicklungsplanung wurde im Jahr 2003 und
2004 mit moderierten Arbeitskreisen ein Zukunfts- und Entwicklungsmodell aufge-
stellt.

Dabei wurden die vorrangig auszuweisenden gewerblichen Schwerpunkte ein-
deutig auf die beiden Autobahnausfahrten und deren unmittelbaren Umgriff be-
zogen. Der vorhandene Gewerbestandort westlich des Altortes von Burghaslach
ist fir kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe mit starkem ortlichen Bezug vor-
gesehen.

Burgermeistertreffen

Seit Beginn der Kommunalen Allianz finden regelmafige Treffen der 3 Blirgermeis-
ter zur Abstimmung anstehender Projekte statt.

Seit 2 Jahren nehmen an diesen Treffen auch jeweils 2 delegierte Gemeinderate
aus den 3 Gremien teil. Die Treffen finden vierteljahrlich statt.

Gemeinsames Mitteilungsblatt

Als erste gemeinsame MaflRhahme wurde ein landkreis- und regierungsbezirktiber-
greifendes gemeinsames Mitteilungsblatt der drei Gemeinden geschaffen.

Allianzburo Um das gemeinsame Allianzbiro mit professioneller Besetzung durch Fachkrafte
fur die WeiterfUhrung der Zusammenarbeit zu grinden und zu betreiben, erfolgte
dann eine Eingliederung der Kommunalen Allianz ‘Drei-Franken-Eck’ in die LAG
Sudlicher Steigerwald, in der Richtung Stidosten angrenzende mittelfrankische
Steigerwaldgemeinden um Scheinfeld herum zusammengefasst waren.

Gemeinsam konnte man die geforderte Einwohnerzahl erreichen, die Vorausset-
zung fir die Zuteilung von Férdermitteln aus dem ELER-Programm waren

Neugestaltung am 3-Frankenstein

Als wichtige weitere GemeinschaftsmalRnahme wurde die Neugestaltung am
Drei-Franken-Stein angegangen. Die Malinahme konnte bis heute jedoch nicht
fertig gestellt werden. Die Mittel fur Informationsbereiche und Unterstande sind
zwar von den drei beteiligten Landkreisen und Bezirken zugesagt, die Fachbehor-
den konnten jedoch bis juni 2013 noch keine Genehmigung der fordermittel zur
Durchfuhrung der MaRnahmen erteilen.
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Altort

Ortsteile

3.2.3

Fur die Ortslage von Burghaslach als Hauptort sind im Massnahmenkonzept zur
kommunalen Allianz neben der reinen Wohnnutzung Entwicklungszonen in der
Nahversorgung und im gewerblichen Bereich vorgesehen. Die vorhandenen Ver-
sorgungseinrichtungen und kleineren Gewerbebetriebe sollen erhalten bleiben
und mussen ggf. unterstitzt und geférdert werden.

Der Hauptort als zentraler Versorgungsschwerpunkt fir einen Gber das Gemeinde-
gebiet hinaus gehenden Umgriff soll auch zukiinftig diese Funktion beibehalten.

Auf die vorhandene Infrastruktur im Altort mit Schwerpunkten in Verwaltung,
Dienstleistung und Gesundheitsversorgung mit ausgepragten Synergieeffekten
wird im Stadtebaulichen Entwicklungskonzept genauer eingegangen.

In den restlichen Ortsteilen sollen Entwicklungsschwerpunkte im Bereich Freizeit
und Erholung zusammen mit attraktivem, ruhigem Wohnen angestrebt werden.

Dorfereneuerung Rimbachgrund - Schwarzbachgrund

Neben den bereits vorher beschriebenen punktuellen Dorferneuerungsmalinah-
men im Hauptort Burghaslach wird seit 2010 in den Ortsteilen Unterrimbach, Ro-
senbirkach, Freihaslach, Munchhof und Burghéchstadt ein Dorferneuerungsver-
fahren durchgefuhrt.

Nach AbschluR der Startphase und Genehmigung des Dorferneuerungsplanes
werden seit 2011 Massnahmen zur Verbesserung der Infrastruktur, des Ortsbildes
und fir Freizeit und Erholung ausgefuhrt.

Im Ortsteil Seitenbuch werden im Rahmen einer einfachen Dorferneuerungsmali-
nahme das Dorfgemeinschaftshaus saniert und umgebaut sowie der Kinderspiel-
platz neu gestaltet.
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3.24
Start 2004

Stadtumbaugebiet Muhigrindlein - Baywa

Am 02.07.2004 hat der Gemeinderat von Burghaslach beschlossen, fur das Indus-
trie- und Gewerbegebiet am Muhigrindlein einschl. des denkmalgeschiitzten
Muhlanwesens der Neumuhle die Aufnahme als Stadtumbaugebiet nach § 171b
BauGB bei der Regierung von Mittelfranken zu beantragen.

Blick von Sud-Westen auf das Stadtumbaugebiet vor dem Gebaudeabbruch ca. 1994 aufgenommen

In seiner Dimension im Vergleich zum Altort herausragend das Werksgelande der Jean Hofler Spielwarenfabrik

Anlass

Ablauf bis 2012

Im Jahre 2000 hat die dort ansassige Spielwarenfabrik Jean Hofler & CO. KG.,
Tochter der BIG Spielwarenfabrik, ca. 1 km 6stlich von Burghaslach einen neuen
Produktionsstandort errichtet, da der alte Standort nicht mehr den Anforderun-
gen eines modernen Industriebetriebes sowohl in logistischer als auch in produk-
tionstechnischer Hinsicht entsprach.

Die Produktion wurde sukzessive ausgelagert und ab Oktober 2004 standen grolRe
Teile des alten Standortes leer.

Die unzureichende ErschlieBung des Betriebsgelandes stellt einen Hauptproblem-
punkt dar. Deshalb wurden der gesamte Umgriff bis an die Staatsstralie einschl.
des Baches und an den Muhlbach anschlieBende Garten und landwirtschaftli-
chen Flachen in den Untersuchungsumgriff einbezogen.

Planungsziel ist die Schaffung variabler Gewerbeeinheiten bei Weiternutzung vor-
handener Gewerbegebaude, wobei sowohl die Art des Gewerbes als auch die
bauliche Anordnung so erfolgen muss, dass Konflikte zwischen den Nutzungen
vermieden werden.

Der Planungsprozef? fur das Stadtumbaugebiet erstreckte sich mit verschiedenen
Zielen und Planungsansatzen tiber mehrere Jahre. Nach Abbruch der nicht mehr
nutzbaren Betriebsgebaude auf dem Gelande der Fa. Jean Hofler konnten noch
keine neuen Projekte und Entwicklungen angestoRen werden.
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Die verbliebenen Gebaude sind derzeit als Lagerhallen an die Fa. Martin Bauer,
Vestenbergsgreuth vermietet.

Das Stadtumbaugebiet wurde spater noch um die Wohnbereiche an der Leon-
hard-Ho6fler-Strale, den BayWa Hauptbetrieb und die Grundstiicke der Schreine-
rei Muller erweitert.

Das im Baugesetzbuch fiur die Festlegung von Stadtumbaugebieten geforderte
Stadtebauliche Entwicklungskonzept wurde im Jahr 2006 begonnen.

Abschluss 2012  Im Herbst 2012 wurden die Vorbereitenden Untersuchungen abgeschlossen.
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Verkleinerung des Entwicklungskonzeptes zum Stadtumbaugebiet Mihlgriindlein BayWa

Auf die Ausweisung des nach den VU Untersuchungen vorgesehenen Sanierungs-
gebietes wurde zunachst jedoch verzichtet. Zusammen mit den nun Uber die Fort-
schreibung der VU zur Ortskernsanierung Burghaslach aufgezeigten zukiinftigen
Handlungsbereichen soll nun ein gemeinsames Sanierungsgebiet ,,Altortsanierung
Burghaslach®, bestehend aus den weiter zu fihrenden Teilen des urspunglichen
Sanierungsgebietes und dem neu aufgestellten Stadtumbaugebiet ,,Muhigriind-
lein - BayWa" per Satzung festgesetzt werden.

Damit werden zukUnftig mit den beiden Sanierungsgebieten die wesentlichen
Handlungsschwerpunkte zur Beseitigung von Stadtebaulichen Mangeln und die
Neuaufstellung von Entwicklungsbereichen in der Gemeinde Burghaslach erfasst.
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3.25 Entwicklungsbereich - Bebauungsplan Ellerberg

o

Gewerbebrache Bei der Flache am Ellerberg handelt es sich um ein friheres Sdgewerksgelande in-
nerhalb des Ortsbereichs. Die Zimmerei und das Sagewerk wurden bereits in den
70er Jahren aufgegeben.

GrundsttickserschlieBung

Grund zum damaligen Zeitpunkt war unter anderem auch die stark eingeschrank-
te Zufahrtsmoglichkeit zum Grundstick. Das Grundstiick ist bis auf die schmale Zu-
fahrt von der Nordostseite von geschlossener Wohnbebauung des Altortes und
der Leonhard-Hofler-StraRe umgeben.

Die Zufahrt erfolgt zun&chst Uber einen steilen Anstieg und spitzwinklige Einmiin-
dung der Leonhard-Ho6fler-StralBe von der Staatsstralie von Breitenlohe kommend.
Die Einmundung ist fur groBere LKW fast nicht befahrbar. Eine Abfahrt in Richtung
Ortsmitte ist nur mit Rangieren auf der Staatsstrale mdglich.

Nach dem steilen Anstieg verlauft die weitere Zufahrt mit einer sehr schmalen
StralRe. Von der StichstraBe fallt Richtung Westen die Kellerb6schung zur Neustad-
ter Stralle unmittelbar neben der Strale steil ab. Da die Keller in der Neustadter
StralRe zum Teil nicht mehr genutzt werden wird eine Verbesserung der Zufahrt
und eine Sanierung der Kellerhalse in der Neustadter Stralle als Voraussetzung fur
eine NeuerschlieBung des Gelandes dringend notwendig.

Das Gelande selbst liegt auf einem Hochpunkt, es gestaltet sich relativ eben mit
leichter Neigung Richtung Siden zum Buchbach- und zum Haslachtal.

Von den friheren Zimmerei- und Sagewerksgeb&uden sind keine Geb&ude mehr
vorhanden. In den 80er Jahren wurde ein ehem. Verwaltungsgebaude als einzeln
stehendes Einfamilienhaus im Grundsttiick umgebaut.

Bebauungsplan Im Frahjahr 2013 wurde mit Aufstellungsbeschluss vom 04.02.2013 und Satzungsbe-
schluss vom 08.04.2013 fur die Hauptflache des Neuentwicklungsbereiches ein Be-
bauungsplan festgesetzt, der den Bau von vier Einfamilienh&usern vorsieht.

Die Zufahrt wird Uber die vorhandene ErschlieBung auch zukinftig erfolgen.
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Anliegerbeteiligung

Bei der Aufstellung und Bearbeitung des Bebauungsplanes wurden auch die an-
grenzenden Grundstlicksbesitzer der nordlich anschlieRenden Gartengrundsti-
cke und der 6stlich anschlieRenden landwirtschaftlichen Flachen an der Planung
beteiligt. Unter den Gartengrundstiicken befinden sich laut Angabe der Besitzer
Kelleranlagen, die von der Bamberger Strale aus begangen werden, so dass hier
eine zuklunftige Neubebauung nicht angestrebt wird.

Fur die landwirtschaftliche Flache wurde vom Besitzer zum jetzigen Zeitpunkt eine
Einbindung in die Gesamterschlielung des Bebauungsplanes nicht gewinscht.
Die Flache soll vorlaufig als landwirtschaftliche Flache oder Grunflache beibehal-
ten bleiben. Flr eine zukinftige Innenentwicklung als Wohnbauflache kann ggf.
eine Zufahrt von der Bamberger StralRe aus erfolgen. Diese ware jedoch sehr steil.

Alternativzufahrt Eine andere Option wére eine Zufahrtsmoglichkeit von der Leonhard-Hofler-Stra-
Re aus. Hier wurde bereits im Vorgriff eine mogliche Durchfahrtsstelle mit der Ge-
meinde abgestimmt. Sollten sich hier zuklinftig Grundstticksverkaufe ergeben,
muss die Gemeinde Burghaslach versuchen, die notwendigen Flachen fir eine
Zufahrt zu erwerben.

Nachfolgend ist der bestehende Bebauungsplan ,Ellerberg* als Verkleinerung
dargestellt. Da neben den ausgewiesenen vier Baugrundstiicken im Umgriff des
Entwicklungsbereiches noch weitere Bau- und Entwicklungsoptionen fur die Zu-
kunft bestehen und ggf. auch durch Planungen der Gemeinde geférdert und un-
terstutzt werden mussen, soll der Entwicklungsbereich in den zukinftigen Umgriff
des Sanierungsgebietes ,,Altort Burghaslach* mit einbezogen bleiben.
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4.

4.1

Begehung

Plane 1974

41.1

LW - Betriebe

Versorgung

Grundversorgung

Bestandssituation im Untersuchungsbereich

Bewertung - Starken und Schwachen

Grundlage der nachfolgenden Bewertung flr Starken und Schwéachen ist die Be-
treuung des Sanierungsverfahrens mit Erstellung der MalRnahmenplane, einzelne
Objektplanungen und Beratung von MaRhahmen an Einzelanwesen im Verlauf
der letzten 10 Jahre durch das Buro Miuller-Maatsch.

Zusatzlich erfolgte im Herbst 2012 eine Begehung des gesamten friheren Sanie-
rungsgebietes mit einer Bestandsaufnahme der bestehenden Anwesen im Bezug
auf die Anwesennutzung, den Zustand der Hauptgebaude und die Baudichte so-
wie gestalterische und grinordnerische Belange.

Die Ergebnisse der Begehung wurden in die Plane Nr. 3 bis 6 eingearbeitet.

Um die Veranderungen vom Jahr 1974 bis zum Jahr 2012 noch besser darzustel-
len, wird in den Planen als Verkleinerung noch der Bestandsaufnahmeplan aus
dem Jahr 1974 mit abgebildet. Damit werden die Veranderungen von 1974 bis
zum Jahr 2012 auch auf den Planen sehr anschaulich dargestellit.

Analyse der Anwesennutzung, Nutzungsverteilung, - schwerpunkte

Grundlage der Analyse zur Anwesennutzung, Nutzungsverteilung und Nutzungs-
schwerpunkten ist der Bestandsplan Nr. 4.

Im Vergleich zur Bestandserfassung aus dem Jahr 1974 fallt besonders der starke

Riuckgang der landwirtschaftlichen Nutzung im gesamten Ortskern auf. So beste-
hen derzeit nur noch zwei aktive landwirtschaftliche Betriebe als Vollerwerbsbe-

triebe im Untersuchungsgebiet.

Der landwirtschaftliche Nebenerwerb wird noch von zwei weiteren Betrieben aus-
geulbt, wird jedoch in der nachsten Generation sicher nicht mehr im Altort beste-
hen.

Die zentrale Versorgungsfunktion im Altort wird im Bestandsplan dokumentiert
durch die grolie Anzahl von Infrastruktur-, Gewerbe-, Versorgungs- und Dienstleis-
tungseinrichtungen.

Der Schwerpunkt im Bereich Kirchplatz und Marktplatz ist auch heute noch gut er-
halten. Gerade am Marktplatz und der anschlieBenden Neustadter Strale hat
sich die Versorgungsfunktion noch verbessert.

Im Vergleich zum Jahr 1974 sind Dienstleistungsangebote aus dem Bereich der
Gesundheitspflege und der Altersvorsorge dazugekomen.

¢ Altenpflegestation-Station Johannitter, Neustadter Stralle 9
* Physiotherapie, Fahrschule Neustadter Stralle 5

* Frisorsalon, Marktplatz 2

* Altenpflege-Station der Diakonie, Marktplatz 4

e Zahnarztpraxis, Marktplatz 1

¢ Allgemeinarztepraxis, Marktplatz 1

Die drei Banken sind zwar als Geb&ude und Funktion noch erhalten, jedoch in der
Betriebsfunktion teilweise nur noch mit eingeschréankten Offnungszeiten.

In Burghaslach nicht vorhanden sind seniorenspezifische kleinere Wohneinheiten
mit barrierefreier Zuganglichkeit, ein Altenwohnheim oder andere stationére Pfle-
geeinrichtungen fir Senioren.

Die Grundversorgung ist nach wie vor in der Ortsmitte gut abgedeckt.

Durch den REWE-Markt als Ersatz fur die friher in grofRerer Zahl vorhandenen klei-
neren Lebensmittelladen wird die zentrale Funktion der Ortsmitte wesentlich auf-
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Backer

Metzger

Wohnen

Leerstidnde

gewertet. Auf Grund der stark eingeengten Lage des Marktes mussen hier unbe-
dingt MalRnahmen zur Verbesserung der Situation am REWE-Markt getroffen wer-
den, um ein Abwandern des Marktes in den Ortsrandbereich zu verhindern.

Ein Getrankemarkt und ein Schreibwarenladen mit Bastelbedarf und Bekleidung
erganzen den Standort am ReWe-Markt.

Anstelle der friher vorhandenen 2 Backereien wird der Bedarf heute durch eine
Backerei und zwei Verkaufsfilialen mit Cafe-Ecken umfassender abgedeckt.

Nach Er6ffnung einer neuen Metzgerei am Marktplatz stehen den Bewohnern
wieder 2 Metzgereien mit eigener Schlachtung zur Verfiigung.

Die reine Wohnnutzung hat im Altort wesentlich zugenommen. Dies ist auch doku-
mentiert durch die im ersten Teil aufgezeigte Dokumentation von tber 49 Anwe-
sen, bei denen hauptsachlich im Bereich der Wohnfunktion Modernisierungsmali-
nahmen bzw. Abbruch und Ersatzbaumalnhahmen vorgenommen wurden.

Als zusatzliches wichtiges Aufnahmekriterium wurden alle ungenutzten, fehlge-
nutzten oder leerstehenden Anwesen und Gebaude im Plan mit einer Schraffur
markiert.

Ein groRer Teil der Leerstinde bezieht sich dabei auf die friheren landwirtschaftli-
chen Anwesen, die heute aus der Nutzung gefallen sind und insbesondere im Be-
reich der Nebengebaude, verteilt Uber den gesamten Altort, groRere Leerstande
aufweisen.

GroBflachige Leerstande treten jedoch auch im Bereich von friiheren Dienstleis-
tungs- und Gewerbenutzungen auf, verstarkt werden diese im Bereich der Nirn-
berger Stralie festgestellt.

Leerstehende reine Wohnanwesen sind im Untersuchungsbereich nur an wenigen
Stellen anzutreffen, so auch im Bereich der Nurnberger Stralle zusammen mit den
bereits vorher erwahnten landwirtschaftlichen Hofstellen.

Der Analyseplan zeigt hier sehr gut die zukiinftig noch anstehenden Handlungs-
bereiche fur Innenentwicklungsmafnahmen und Wiederbelebung bisher unge-
nutzter, leergefallener Anwesen und Bausubstanz.

Offentliche Flachen

Die offentlichen Flachen sind im Bereich des Festplatzes und am Kirchplatz durch
den Bauhof und die Kulturtankstelle noch starker konzentriert.

Mit die Ergénzung am Festplatz durch Freizeitanlagen ist der offentliche Bereich in
der Ortsmitte ausreichend vertreten und eingebunden.

Ein zweiter Schwerpunkt 6ffentlicher Einrichtungen besteht nordlich der Teilumge-
hung am Friedhof, Kindergarten und der Grundschule mit eingegliederter Kinder-
krippe.
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41.2

Bewertung

Analyse der Einzelanwesen, Gebaudezustand

Bei der Bestandsaufnahme zum Gebaudezustand der Hauptgebaude wurde zu-
nachst anhand einer Begehung und Beurteilung der Gebaude vom AuRenunter-
schieden nach:

e gutem Zustand

* mittlerem Zustand

* schlechtem Zustand mit Sanierungs- bzw. Modernisierungsbedarf und
¢ sehr schlechtem Zustand

Bei Gebauden mit sehr schlechtem Zustand besteht teilweise Einsturzgefahr bzw.
ist ein dringender Sanierungsbedarf gegeben.

Bei den Gebauden mit gutem Zustand wurde noch unterschieden in modernisier-
te Altbauten und Neubauten, die nach dem Jahr 1985 - 1990 errichtet wurden.

Durch Schraffuren wurde bei den Hauptgebauden unterschieden in wenig ge-
nutzt oder fehlgenutzt bzw. Gebaudeleerstand.

Bei den Nebengebauden wurde diese Wertung dann ibernommen, wenn aus
der Begehung und dem Gesprach mit den Anliegern entsprechende Leerstande
angezeigt wurden bzw. wenn diese dem Biro bekannt waren.

Bei der Betrachtung der Geb&ude mit gutem und mittlerem Bauzustand ergeben
sich keine erkennbaren Schwerpunkte im Ortsbereich. Die Bausubstanz verteilt
sich gleichmafig tber die gesamte Ortslage.

Bei den Geb&uden mit schlechtem Bauzustand sind bereits erste Schwerpunkte
erkennbar. So wurden an der Ostseite der Neustadter Stralle, entlang der Bam-
berger Stralle und an der Niurnberger Strale im Bereich der Ortsmitte eine Hau-
fung von Geb&uden mit schlechtem Zustand festgestellt.

Noch gravierender fallt dies bei den mit sehr schlechtem Zustand eingestuften
Gebé&auden auf. Diese befinden sich als Schwerpunkt im zentralen Ortskern an der
Nurnberger Stralle und im Bereich des Marktplatzes.

Verknupfung Gebaudezustand und Gebaudeleerstande

Die Erfassung der Gebaudeleerstande bzw. der wenig genutzten oder fehilge-
nutzten Geb&aude ist parallel mit der Einstufung des Gebaudezustandes zu sehen.

So sind auch meist die Gebaude in schlechtem oder sehr schlechtem Zustand
auch leerstehend oder wenig genutzt.

Insgesamt vier Geb&ude mit schlechtem Zustand wurden auch an der Miuhlgasse
erfasst. Im gesamten Muhlgassenverlauf Uberwiegen jedoch die Gebaude mit
gutem oder mittlerem Bauzustand. Dies zeigt, dass, nachdem der Strukturwandel
in der Landwirtschaft schon sehr friih in der Mihlgasse einsetzte, die Umnutzung
der Anwesen zu reinen Wohnanwesen ziugig vorangeschritten ist und die einzel-
nen Grundstiicksbesitzer, die Gebaude meist als Wohnnutzung in den letzten 30
bis 40 Jahren saniert und modernisiert haben.

Die Grundstiicke selbst sind bis auf ein landwirtschaftliches Nebengebaude auf
Flur-Nr. 168/2 relativ gut erschlossen. Das Scheunengrundstiick hat lediglich eine
Zufahrt Gber ein Fahrtrecht zur Mihlgasse. Die Scheune geh6rt zum Anwesen
Neustadter Stralle 2, einem friheren landwirtschaftlichen Anwesen, das vor ca.
20 Jahren als Gasthaus und Cafe umgebaut wurde.
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4.1.3 Analyse Baudichte, Grunordnung, Wohnumfeld

Wie bereits bei der Bestandsaufnahme 1974 wurde Uber eine Bestandsuntersu-
chung zur Baudichte versucht, Bereiche nachzuweisen, in denen durch einen
sehr hohen Uberbauungsgrad Anspriiche an eine Wohnnutzung mit ausreichend
Belichtung, Besonnung und Wohnumfeldangeboten nicht ausreichend erflllt wer-
den kdnnen.

Aus der Begehung im Jahr 2012 wurde die Untersuchung wiederholt und im Plan 5
dargestellt.

Hochstwerte nach BauNVO

Neben dem flr einen Altort im Art. 17 BauNVO vorgegebenen Hochstwert der
Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,60 wurden die Bereiche mit einer Uberschreitung
der GRZ mit 0,60 bis 0,90 erfasst und zusatzlich noch einzelne Grundstucke, die mit
einer GRZ von 0,90 bis 1,0 eine volistandige Uberbauung ohne Hof- oder Garten-
flachen aufweisen.

Vergleich 1974 - 2012

Es wird festgestellt, dass sich im Vergleich zur Aufnahme 1974 die erfassten Berei-
che in etwa decken.

Das zeigt, dass die in den letzten Jahrzehnten durchgefuhrten Sanierungsmal-
nahmen sich meist auf Einzelgrundstiicke bezogen.

GroRere Entkernungen durch flachige Gebaudeabbriiche und Grundstiickzu-
sammenlegungen oder auch Abbriche von gréReren landwirtschaftlichen Ne-
bengebaudekomplexen sind bis heute noch nicht erfolgt.

Problembereiche

Als Handlungsschwerpunkte auch fur zukiinftige Sanierungs- und Innenentwick-
lungsmafnahmen verbleibt deshalb der zentrale Bebauungsblock zwischen
Marktplatz, Bamberger Stralle, Nurnberger Strale und Neustadter Stralle sowie
der norddstliche anschlieBende Bereich zwischen dem Zehnthof und der Nirnber-
ger Strale.

Grundsttckszersplitterung - Kleine Einzelgrundstiicke

Der Plan zeigt auch sehr anschaulich in Teilbereichen die starke Grundsttickszer-
splitterung mit Aufteilung in sehr viele Einzelgrundstiicke, die teilweise einem Besit-
zer gehorten, aber auch auf verschiedene Besitzer aufgeteilt sind.

Hier muss die Gemeinde versuchen, Bodenordnungsmalinahmen zu unterstitzen,
um Grundstlickszusammenlegungen und eine bessere Zuordnung von Garten-
grundstiicken an die entsprechenden Wohngebaude zu erreichen.

Besonderer Handlungsbedarf besteht hier im zentralen Block siidwestlich der
Nirnberger Stralie fur die Riickbereiche von den Hausnummern Marktplatz 8 bis
zu den Hausnummern Nirnberger Stralie 4 bis 12. Die Ruckbereiche sollten als Bo-
denordnungsmalhahme neu geordnet werden.

Grunordnung/Wohnumfeld

Wie bereits vorher angesprochen, ist fur eine nachhaltige Revitalisierung und Nut-
zung der Altortbereiche zum Wohnen ein attraktives Wohnumfeld mit ausrei-
chend Griin- und Freiflachenangeboten eine der Grundvoraussetzungen.

Neben den klassischen Grunflachen wie Garten, Hofe, Wohnhofe und Vorgarten
kénnen in besonders dicht bebauten Bereichen auch Dachterrassen oder grolie
Balkone die Wohnnutzung wesentlich aufwerten.

Korrespondierend zu Plan Nr. 5 mit den Baudichten zeigt die nachfolgende Luft-
bildaufnahme sehr anschaulich die Bereiche im Altort, die nur eine sehr geringe
Versorgung mit wohnungsbezogenem und grundstiicksbezogenem Wohnumfeld
in Form von Garten, begrinten Hofen und Vorgarten besitzen.
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Es ist die zentrale Ortsmitte mit den Anwesen am Marktplatz, Kirchplatz, Wirzbur-
ger StralRe bis zur Ampel der Hofgasse und der Muhlgasse.

Dann der gesamte zentrale Bebauungsblock zwischen Marktplatz, Neustadter
Stralle, Bamberger Stralle und Niurnberger StralRe, in dem nur eine grélRere zentra-
le Gartenflache, bezogen auf das mittlere, neu errichtete Anwesen, besteht.

Die an der Neustadter Stralle unmittelbar westlich daran anschlieBenden Flachen
der friheren Brauerei und Brauereigaststatte Finster und nach Siden anschliel}en-
de kleinere Anwesen nérdlich der Mihlgasse haben ebenfalls nur geringe Gar-
tenflachen vorzuweisen.

Die Anwesen sudlich der Muhlgasse haben zwar zur Mihlgasse hin weitgehend
versiegelte Hofe, die Grundstiicke laufen jedoch bis in den Riickbereich mit gro-
Ren Obstgarten durch.
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Kleingarten Daneben kdnnen am Ortsrand angebotene Kleingarten und Kleingartenanlagen
Defizite im Altort selbst ausgleichen und die Wohnattraktivitat verbessern.

Hier kbnnen gerade angesichts der Demographie auch &altere Mitburger mit dem
Anbau von Gemuse und Obst zur Eigenversorgung eine gesunde Ernédhrung si-
chern und sich zur Gesundheit wichtige Bewegung verschaffen.

Am ostlichen Ortsrand wurden im Rahmen der letzten Flurbereinigung Kleingéarten
ausgewiesen. Diese werden heute entweder von den Besitzern selbst genutzt
oder an interessierte Familien verpachtet. Die Kleingarten sind durch FuB3- und
Radwege gut an den Altort angebunden.

Weitere Kleingarten sind nur noch in Einzelflachen an der Nurnberger StralRe orts-
auswarts, am Buchbacher Weg zwischen Festplatz und Schulgasse und unterhalb
des Friedhofs anzutreffen.

Fu\s§wege
Radweganbindyngen

Luftbildkarte mit eingetragenen Kleingarten

Offentliche Freiflachen

Neben den vorher geschilderten wohnungsbezogenen und wohnungsnahen Frei-
flachen haben auch anwesen- oder quartiersbezogene, dann offentliche Freifla-
chen in Zukunft wichtige Funktionen fir die Schaffung und Erhaltung attraktiver,
gesunder Wohn und Lebensverhaltnisse.

Hier hat der Markt Burghaslach bereits in den bisher durchgefuhrten Sanierungs-
malinahmen gute Vorgaben geschaffen:

* Grungestaltungen in der Ortsmitte, am Kirchplatz,am Marktplatz und hinter
dem Rathaus.

¢ Grunanlagen im Schlossgraben mit FuBweganbindungen an der Haslach ent-
lang bis zur Freizeitanlage am neu gebauten Hochwasserriickhaltebecken.

* Freizeitanlagen, Spielplatz, Streetball, Eislaufflache und Bolzplatz am Festplatz.
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Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Fusswege

41.4

Mischsystem

Weitere Freizeitangebote werden im Stadtebaulichen Entwicklungskonzept he-
rausgestellt und als zukiinftige Entwicklungsschwerpunkte weiter verfolgt.

Sie bauen auf bereits vorhandene Freizeitschwerpunkte auf. Diese sind:

¢ Der Freizeitschwerpunkt Riickhaltebecken mit Wasserlehrpfad, Angelsee, Grill-
platz und Kneippanlage

¢ Der Freizeitschwerpunkt an Sportanlage und Freibad am &stlichen Altortrand

* Der Freizeitschwerpunkt Gemeindewald mit Spielplatz, Waldlehrpfad, Trimm-
Dich-Moglichkeiten und einen groRen Naherholungsbereich zum Wandern auf
der Hochflache noérdlich von Burghaslach.

Wichtig ist hier eine gute fulllaufige Erreichbarkeit auf barrierefreien Fullwegen.

Diese sind fur den Freizeitschwerpunkt am Hochwasserrickhaltebecken bereits
gut ausgebaut.

Die Zuganglichkeit zum Freizeitschwerpunkt Sportanlage und Freibad mus unmit-
telbar vom Altort aus noch verbessert werden.

Dazu wurden im Stadteb&ulichen Entwicklungskonzept bereits wichtige Liicken-
schlusse durch neue Ful3- und Radwegverbindungen aufgezeigt, die dann, soweit
sie im neuen Sanierungsgebiet liegen, auch im Rahmen der Altortsanierung um-
gesetzt werden mussen.

Durch den Ausbau des Mittelgasschens und am Griffenberg wurden in den letz-
ten Jahren auch mit Treppen ausgebildete Anbindungen an den Freizeitschwer-
punkt Gemeindewald oberhalb der Ortslage verbessert.

Auf Grund der Lage auf der Hochflache ca. 30 bis 40 m Gilber dem Talniveau des
Altortes sind hier barrierefreie, fullaufige Anbindungen nur schwer umsetzbar.

Energiekonzepte, technischer Umweltschutz

Der Themenschwerpunkt Energiekonzepte, Nutzung nachwachsender Rohstoffe
fur Warmeerzeugung und Heizung, und die Aspekte des technischen Umwelt-
schutzes bekamen erst in den letzten Jahren fur die Ortsplanung zusatzliche Be-
deutung.

Da von der Gemeinde Burghaslach die wesentlichen Infrastrukturmalnahmen
bereits im ersten Sanierungsabschnitt ab 1974, insbesondere in den 80er und 90er
Jahren, ausgefuhrt wurden, konnten zum damaligen Zeitpunkt diese Aspekte
noch nicht berlcksichtigt werden.

So sind die Abwasserentsorgungsanlagen fir den Altort von Burghaslach alle im
zum Zeitpunkt der Errichtung tUblichen Mischsystem ausgebaut.

Die Ortskanale sind derzeit in gutem Zustand, so dass keine Umbaumalnahmen
anstehen, bzw. Umbaumalinahmen zum heute als Standard vorgegebenen
Trennsystem auch auf Grund der bereits weitgehend fertiggestellten Oberfla-
chengestaltungen im offentlichen Bereich nicht ausgeflihrt werden kénnen.

Wasserversorgung FWF - Anschluf3

In der Wasserversorgung erfolgte wahrend der Altortsanierung die Umstellung auf
die Fernwasserversorgung Franken als zentrale zuverlassige Wasserversorgung.

Nahwarmeversorgen

Nahwéarmeversorgungsnetze und dazu notwendige Leitungsvorgaben in den 6f-
fentlichen StraBenraumen wurden bisher ebenfalls nicht bericksichtigt, da auch
bis heute in Burghaslach kein leistungsfahiger Energie-, Warmeerzeuger wie z. B.
eine Biogas-Anlage oder groRere Hackschnitzel-Heizungen projektiert und vor-
handen sind.
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Erdgas Ein Gasanschluss wurde bei Errichtung der BIG-Spielwarenfabrik im Ortsteil Glei-
Renberg zur Versorgung der Industrieanlagen und des daran anschliefenden gro-
Ren Industriegebietes neu hergestellt.

Eine Anbindung der Altortlage von Burghaslach wurde von der Gemeinde zwar
angesprochen und beantragt, vom Gasversorger jedoch auf Grund der hohen
Kosten fir die Leitungsanbindung (liber 5 km bis zum Altort) nicht durchgefihrt.

DXL - Breitbandverkabelung

ImJahr 2012 wurde vom Gemeinderat Burghaslach beschlossen, im Rahmen ei-
nes Forderprogrammes, leistungsfahige DSL-Leitungsverbindungen fur den Altort
und einen Grol3teil der Ortsteile auszubauen. Die Arbeiten wurden 2013 begon-
nen und sollen bis zum Ende 2013 abgeschlossen werden.

Einzelanlagen mit nachwachsenden Rohstoffen fur Heizung

Fur die Verwendung nachwachsender Rohstoffe fir die Heizenergieerzeugung
wurden neue Anlagen in den letzen Jahren meist von den Eigentiimern selbst im
Rahmen von Modernisierungs-, Unterhalts- und Sanierungsmallnahmen erstellt.

Dabei erfolgte zum Teil eine Umstellung mit der Verwendung von Flussiggas uber
Tankanlagen als Energietrager.

Die Verwendung von Holz als nhachwachsendem Rohstoff wurde bei vielen Einzel-
heizungsanlagen Uber Stickholzkessel, auch mit Pelletverwendung, optimiert. Ein-
zelne Anwesen, z. B. das Anwesen Marktplatz 2, haben Hackschnitzel-Heizungen
im Altortbereich errichtet, um tber 6rtliche Erzeugungs- und Vermarktungskreis-
laufe ihren Energiebedarf zu regeln.

Energiekonzepte Die Gemeinde Burghaslach hat fur die 6ffentlichen Gebaude am Rathaus, Kultur-
tankstelle, Schule und Kindergarten im Frihjahr 2013 ein Energiekonzept erstellen
lassen, das auch ein Nahwarmenetz mit Ausnutzung bereits vorhandener Hei-
zungsanlagen in den einzelnen Geb&uden und Erganzung durch geeignete neue
Heizungsanlagen mit Hackschnitzeln oder Pellets beinhaltet.

Die Ergebnisse sehen unterschiedliche Varianten mit einer Nahwarmenetzausbil-
dung Uber alle Gebaude, oder alternativ punktuelle Warmeerzeugungen in der
Ortsmitte fur Rathaus und Kulturtankstelle und am nordlichen Ortsrand fur Schule
und Kindergarten vor.

Entscheidungen zur Durchfihrung dieser MakRnahmen sind jedoch noch nicht ge-
troffen.

Vorgehen in Zukunft

Das Handlungsfeld Energiekonzepte, nachhaltige Rohstoff- und Recourcennut-
zung sowie technische Infrastruktur wird bei den nun anstehenden Innenentwick-
lungsprojekten fur die MaRnahmen im Stadtumbaugebiet ,,Muhigrindlein“ und
im Altort sicher eine grol’e Bedeutung erhalten und entsprechend berticksichtigt
werden.
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4.2 Gesamtbetrachtung - Zusammenfassung

Starken
¢ Der Ort Burghaslach am FulRe des Steigerwaldes ist umgeben von reich
strukturierter Kulturlandschaft, die als Anziehungspunkt auf Erholungssu-
chende wirkt.
¢ Der Strukturwandel vom landwirtschaftlich gepragten Dorf zum Wohn-,
Arbeits- und Lebensort wurde in Burghaslach schon sehr friih ab 1960 voll-
zogen und bis heute weitgehend abgeschlossen.

* Durch die Lage an der A3 hatte Burghaslach in den vergangenen Jahr-
zehnten verstarkt, aber bis heute andauernd, Zuztige an Wohnbevolke-
rung aus den umliegenden Ballungsraumen mit Angeboten neuer Ar-
beitsplatze, auch durch zugezogene Neublrger, in Burghalsach.

¢ Durch die Verbindung von drei Partnern auf Augenhohe in der Kommu-
nalen Allianz ,,Drei-Franken-Eck* konnte Uber Landkreis- und Bezirksgren-
zen hinweg ein leistungsfahiger Gemeindeverbund mit tiber 10.000 Ein-
wohnern gebildet werden.
Synergieeffekte durch Zusammenarbeit auf kommunaler und wirtschaftli-
cher Ebene zeigen bereits heute groRe Wirkungen.
Uber die Anbindung der Kommunalen Allianz an die LAG Sudlicher Stei-
gerwald ist Burghaslach in einen Vorbund mit iber 30.000 EW eingebun-
den, eine wichtige Voraussetzung fur die Inanspruchnahme von EU-For-
dermitteln.

¢ Die Ortsmitte um Kirchplatz und Marktplatz konnte als zentraler Versor-
gungsschwerpunkt fur die Gemeinde Burghaslach und traditionell friiher
an Burghaslach angebundene Ortsteile aus umliegenden Gemeinden
erhalten und ausgebaut werden.
Angebote zur Grundversorgung, zur Gesundheitsvorsorge, Banken und
andere Dienstleistungen sowie 6ffentliche Verwaltung werden heute in
der Ortsmitte abgedeckt.

¢ Durch die gunstige Anbindung uber die A3 an den Ballungsraum bleibt
Burghaslach auch zukinftig als Wohnstandort attraktiv.

e Durch den Bau der Kulturtankstelle und Angebote vorhandener Vereine
wird in Burghaslach ein vielfaltiges kulturelles Angebot fur Bewohner und
Gaste geboten (Kulturtankstelle, neu sanierte Turnhalle des TSV Burghas-
lach, neues Schitzenhaus)

¢ Das Sport- und Freizeitangebot in Burghaslach lockt mit
¢ der Sportanlage des TSV Burghaslach in verschiedenen Abteilungen

¢ dem neu sanierten Freibad des Marktes Burghaslach

¢ den Freizeitschwerpunkten am Hochwasserrickhaltebeckenund Ge-
meindewald

weit Uber die Grenzen von Burghaslach hinaus Gaste und Besucher.
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Schwachen

Frieder Mller-Maatsch

Die Auswirkungen der Demographie, der Uberalterung der Bevolke-
rung, Abwanderung der leistungsfahigen Jugendlichen und jungen Er-
wachsenen trifft besonders auf den Altort zu.

Trotz vieler privater ModernisierungsmalRinahmen besteht noch eine
grole Anzahl ungenutzer, leerstehender oder absehbar leerfallender
Gebéaude im Altort, die zur Belebung des Altortes und Ausnutzung der
Infrastruktur dringend modernisiert werden mussen.

GroBBe zusammenhangende Leerstandsflachen sind im Bereich Nurn-
berger Strale ,,Zehnthof*, im Bereich der friheren Brauerei Finster so-
wie in Teilflachen aus dem Bereich ,Ellerberg* anzutreffen.

Der REWE-Markt hat eine stark eingeschrankte Lage, keine Erweite-
rungsmoglichkeiten. Die Erhaltung am Standort ist wichtig fur die Orts-
mitte als Versorgungsschwerpunkt.

Mit der Ubernahme durch die Schokoladenmanufaktur MKM konnte
der frihere Standort der Lebkuchenfabrik wiederbelebt werden. Die
Flachen sind jedoch heute zu klein. Erweiterungsmadglichkeiten sind
nicht gegeben. Bei Aussiedlung oder Teilaussiedlung muss die Weiter-
nutzung des Standortes gewahrleistet und ggf. unterstiitzt werden.

In Burghaslach sind keine Einrichtungen fur stationare Altenbetreuung
und altengerechtes Wohnen vorhanden.

Die Anbindung an den Ballungsraum ist nur Uber Pkw mdglich, die
OPNV-Anbindungen sind voéllig unzureichend.
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Ziel 1

Ziel 2

Ziel 3

Ziel 4

Ziel 5

Ziel 6

Ziel 7

Entwicklungsziele - Vorgaben zur Sanierungsfortschreibung

In der unter 4.2 vorgenommenen Gesamtbetrachtung der Starken und Schwa-
chen wurden bereits die wesentlichen Ansatze flur die Entwicklungsziele und die in
den nachsten Jahren anstehenden Aufgaben vorformuliert.

Sie werden nachfolgend nocheinmal als Ziele kurz dargestellt:

Stadtebauliches Entwicklungskonzept
Umsetzung der Ziele und Vorgaben aus dem Stadtebaulichen Entwicklungskon-
zept bei zukinftigen Malknahmen im Sanierungsgebiet.

Aufbau eines ‘Gruner Ringes’ als Wohnumfeld- und Erholungsachse mit Fulweg-
verbindungen und Verkniipfungen zu den Freitzeitschwerpunkten

Kommunale Allianz ‘Drei-Franken-Eck’ - LAG Sudlicher Steigerwald
Fortfihrung und Intensivierung der interkommunalen Zusammenarbeit.
Schwerpunktbildung fir einzelne, 6ffentliche, ortstibergreifende Angebote

Zusammenarbeit bei grolien, kulturellen Veranstaltungen, Sport- und Freizeitange-
bote auf Gemeinde- und Vereinsebene
(Freibad, Spezialsportarten, Blasorchester ........ ).

Zusammenschluss der Bauhofe
Verbindungen schaffen ( Rad-, FuBwanderwege, Erlebnispfade usw.).

Ortsmitte Burghaslach

Starkung der Ortsmitte in Burghaslach um Kirchplatz und Marktplatz als zentraler
Versorgungsschwerpunkt der Gemeinde und der umliegenden Dorfer.

Erhaltung des Vollsortimenters.

Flachenbereitstellung fur zusatzliche Gewerbe- und Dienstleistungsangebote an
geeigneten Stellen im Altort.

Verkehrsentlastung der Ortsmitte durch Prifung und ggf. Weiterverfolgung einer
Sidumgehung fir die St. 2256

Sanierung, Modernisierung

Mobilisierung und Unterstitzung von Sanierungs- und Modernisierungsmafnah-
men an vorhandenen Gebauden, historischen Altbauten und Neubauten als at-
traktive Wohn- und Lebensorte.

Verbesserung des wohnungsbezogenen und wohnungsnahen Wohnumfeldes.

Unterstlitzung der Energiewende durch die Bertcksichtigung der Nutzung er-
neuerbarer Energien und energetischer Sanierung des Gebaudebestandes.

Innenentwicklung

Grunderwerb, Bodenordnungsmalinahmen, Freimachen von Baufeldern fir In-
nenentwicklungsmalnahmen zur Schaffung neuer Wohn- und Gewerbenutzun-
genin den Altortrandlagen und aufgezeigten Innenentwicklungsstandorten.

Wiederbelebung leer stehender, ungenutzter Anwesen und Bereiche, z. B. NlUrn-
berger Stralle ‘Zehnthof’ BayWa-Gelande.

Demographischer Wandel

Schaffung von stationaren Einrichtungen zur Altenbetreuung, seniorengerechtes
Wohnen, barrierefreie ErschlieBung, seniorengerechte Freizeitangebote.

Angebot attraktiver Wohnmaglichkeiten flr junge Familien

OPNV

Verbesserung des 6ffentlichen Personalverkehrs zu den umliegenden Mittel- und
Oberzentren. Innovative Konzepte unterstiitzen und vorantreiben (Fahrgemein-
schaften, Rufbus, Nahverkehrsachse A3 usw. ).
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5.1

Bei der Entwicklung eines Altortes handelt es sich nicht um einen statischen Pro-
zess, der z. B. mit einer Sanierungsmafinahme begonnen und dann nach Umset-
zung aller Sanierungsziele abgeschlossen werden kann.

Es handelt sich vielmehr um einen dynamischen Ablauf, der durch eine Vielzahl
von Aullenfaktoren beeinflusst wird, die sich standig andern, neu formulieren und
damit auch einen permanenten Anderungs- und Weiterentwicklungsprozess im
Sanierungsgebiet notwendig machen.

Mit den seit dem Jahr 1974 durchgefiihrten Sanierungs- und Modernisierungsmali-
nahmen hat der Markt Burghaslach eine gute Grundlage geschaffen, die nunim
Jahr 2013 neu anstehenden Herausforderungen an die Weiterentwicklung des
Altortes erfolgreich fortzuftihren.

Die neu von der Gemeinde und besonders den Besitzern und Bewohnern des Alt-
ortes zu bewaltigenden stadtebaulichen, sozialen und wirtschaftlichen Probleme
wurden in den vorher gehenden Kapiteln ausfuhrlich erlautert.

Im Bereich des Stadtumbaugebietes ,,Mihigrindlein“ wurden mit den bereits ab-
geschlossenen VU und dem aufgestellten Rahmenplan die stadtebaulichen Pro-
bleme und Sanierungsziele fiir den stidostlichen Altortrand mit dem Ubergang in
die angrenzende Landschaft als Sanierungsaufgabe festgelegt.

Durch eine Angliederung des nun weiter zu bearbeitenden Sanierungsbereiches
aus der Ortskernsanierung wird dieser Bereich mit dem Altort verbunden.

Dies ist notwendig, da die Losung der stddtebaulichen Probleme nicht mit der Be-
trachtung einzelner Sanierungsflachen, sondern nur in einer Gesamtschau und
Sanierung fur den gesamten Altort von Burghaslach durchgefiihrt werden kann.

Grundlage fur die zukunftige Sanierung ist das Stadtebauliches Entwicklungskon-
zept bezogen auf die Gesamtgemeinde von Burghaslach.

Dieses wurde fur die VU zum Stadtumbaugebiet ,,Muhlgrindlein*“ vom Jahr 2007
bis 2012 durch die Gemeinde Burghaslach aufgestellt.

Wesentliche Ziele daraus werden nachfolgend kurz dargestellit.

Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Kommunale Allianz 3-Franken-Eck

Bei der Erarbeitung des Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes fir den Gesamt-
ort Burghaslach konnten die Ergebnisse der Agrarstrukturellen Entwicklungspla-
nung zur Kommunalen Allianz ,,Drei-Franken-Eck* aus dem Jahr 2003 im Wesentli-
chen aufgegriffen und mit eingebunden werden.

Das Entwicklungskonzept setzte sich zunachst mit der Entwicklung in der Gesamt-
gemeinde Burghaslach auseinander.

Zonierungskonzept der Gesamtgemeinde

Gewerbezone

Naturzone

Wesentliches Entwicklungsziel ist eine Zonierung fir das Gemeindegebiet mit ei-
nem Schwerpunkt industrieller und gewerblicher Entwicklung 6stlich von Nieder-
ndorf, orientiert an die BAB-Ausfahrt Schltsselfeld.

In diesem Bereich sollen verstarkt Industrie- und Gewerbebetriebe angesiedelt
werden, die von der Lagegunst an der Ausfahrt zur A3 profitieren. Zusatzlicher Ver-
kehr durch Niederndorf und den Altort von Burghaslach soll vermieden werden.

Der im Naturpark Steigerwald gelegene, in der Hauptsache westlich des Hauptor-
tes Burghaslach liegende, Gemeindebereiche wird verstarkt dem Schwerpunkt
Natur und Erholung, naturnahe Landschaftsentwicklung und angepasster Land-
bewirtschaftung gewidmet.

Hier sollen Angebote und Massnahmen fir ein attraktives Wohnumfeld mit Frei-
zeitangeboten fur Einheimische und Touristen geschaffen werden. Die vorhande-
ne Natur soll hier soweit moglich belassen und erhalten bleiben.
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Entwicklungsziel ,,Griiner Ring*

Bezogen auf den Hauptort Burghaslach war ein Hauptziel die Verknupfung und
Zusammenfassung der bereits vorhandenen Freizeitschwerpunkte durch einen so-
genannten ,,Grinen Ring“. Dieser wird als Auszug aus dem stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzept kurz beschrieben.

Freizeitschwerpunkt
Gemeindewald
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Die Bezeichnung ,,Gruner Ring“ dient dabei als Synonym fiir den Ausbau von Ful3-
wegen, von Sitz- und Ruhebereichen und Treffpunkten als griines Band um den
gesamten Altort von Burghaslach. Wichtig ist dabei auch die Vernetzung und Ein-
bindung in das Uberregionale Wander- und Radwegenetz der Gemeinde und der
Kommunalen Allianz Drei-Franken-Eck.

AuBerdem sind vom ,,Grinen Ring“ in den Altort und das Ortszentrum verkehrs-
freie, sichere Fullwegverbindungen aufzubauen. Die Gesamtvernetzung wird im
stadtebaulichen Entwicklungskonzept weiter ausgearbeitet und detalillierter dar-
gestellt.

Das Stadtumbaugebiet Muhlgriindlein stellt innerhalb des ‘Griinen Rings’ einen
wichtigen Baustein flr bisher nicht vorhandene FuRwegverbindungen am sudli-
chen Ortsrand entlang dar.

Uber den attraktivern, naturnah vorhandenen Talraum des Buchbaches wird eine
direkte Verbindung vom Freizeitbereich Sportanlage am sudlichen Ortsrand ent-
lang zur neu geplanten Ortserweiterung Stid und am westlichen Ortsrand entlang
zum Freizeitschwerpunkt Regenrickhaltebecken ausgebaut.

Dort vorhandene Licken im ‘Griinen Ring” kbnnen damit geschlossen werden.
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5.2 Fortfihrung der Sanierung im Altort

Innenentwicklungsmaf3ihahmen

Im Stadtebaulichen Entwicklungskonzept wurden fur den Altort und das Stadtum-
baugebiet ,,Muhlgrindlein“ bereits explizit Malnahmen zur Innenentwicklung aus-
gewiesen und beschrieben.

Daneben haben sich mit der Fortschreibung der VU auch innerhalb des Altortes
einzelne, konkret zur Umsetzung anstehende 6ffentliche und private Ordnungs-
und Baumalinahmen herauskristallisiert.

Diese werden im Punkt Nr. 6 beispielhaft angesprochen.

Fortflhrung der Sanierung als Gesamtsanierungsgebiet ‘Altort Burghaslach’

Der Gemeinderat hat deshalb in Abstimmung mit der Regierung von Mittelfran-
ken Sachgebiet 34-Stadtebau abgestimmt und festgelegt, die Fortfiihrung der Sa-
nierung in einem enger gefassten Sanierungsgebiet zusammen mit dem Sanie-
rungsgebietsumgriffes des Stadtumbaugebietes ,,MuhIgrindlein* als

Sanierungsgebiet ,,Altort Burghaslach*
weiterzufihren.

Nach Durchfiihrung der Behérdenbeteiligung und der Beteiligung der Fachbehér-
den fiur die Fortschreibung der VU und die 6ffentliche Auslegung entsprechend
den Vorgaben des BauGB soll das zusammengefasste Sanierungsgebiet dann
festgesetzt werden.

Eine vorlaufige Abgrenzung des zukiinftigen Sanierungsgebietes und ein Vorab-
zug der vorgesehenen Sanierungssatzung sind unter dem Punkt 7 enthalten.
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Zukunftige Handlungsfelder

Die im Stadtebaulichen Entwicklungskonzept fur das zukiinftige Sanierungsgebiet
vorgesehenen Hauptentwicklungsbereiche wurden, soweit sie das Stadtumbau-
gebiet ,,Muhlgrindlein* betrafen, in den VU dazu bereits ausfuhrlich erlautert und
beschrieben.

Es handelt sich im Wesentlichen um den Innenentwicklungsbereich im leerstehen-
den BayWa-Gelande zusammen mit den nordlich anschlielRenden Flachen der
ehemaligen Schreinerei und Huhnerfarm Mduller.

Die Beschreibung der auf das restliche Sanierungsgebiet ,,Altort Burghaslach® zu-
treffenden Entwicklungsbereiche werden in Auszigen aus dem Stadtebaulichen
Entwicklungskonzept nachfolgend genauer bezeichnet und beschrieben.

Entwicklungsbereiche

Entwicklungsbereich Nurnberger StralRe - Zehnt - Posthalterei

Bestehende Anwesen
davon Leerstande

623/3

Der Entwicklungsbereich umfasst eine Stichgasse direkt in Verlangerung des
Marktplatzes in den friheren Zehnthof und die dann von der Nirnberger Stralle
aus erschlossenen 6stlich anschlieRenden Bereiche der friiheren Posthalterei und
verschiedener kleinerer Anwesen. Der Bereich erstreckt sich am Ortsrand bis zur
Seestrale.

Der Zehntplatz ist dominiert vom alten Feuerwehrhaus. Nach dem Umzug in das
neue Feuerwehrhaus steht das Gebaude leer. Es steht im Besitz der Gemeinde.

An der Ecke zum Zehnthof und im hinteren Bereich hat sich in den letzten Jahren
eine Metzgerei mit Ladengeschaft an der Ecke neu etabliert. Die weiteren Anwe-
sen dazwischen sind Wohnanwesen. Die Anwesen auf den Flur-Nr. 96, 97/2, 98,99
und 101 sind derzeit nicht mehr bewohnt. Die Bausubstanz ist auch in sehr
schlechtem Zustand.
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Blick auf die Alte Posthalterei Wohnhaus Schiirger mit groBen Garten -leerst.

Wohnhaus Goegelein leerst. Kleinhofstelle Paul leerst.

In den 6stlich der Nurnberger StralRe anschllielenden Flachen sind fast alle Anwe-
sen nicht mehr bewohnt. Die ungenutzten Anwesen sind im vorherigen Lageplan
farblich markiert. Das Hauptgeb&aude Flur-Nr. 94 der ehemaligen Posthalterei ( ein
Baudenkmal) wurde bis vor kurzem noch von der Diakonie-Station benutzt. Es ist
derzeit ebenfalls ungenutzt, steht zum Verkauf an, sollte jedoch als Baudenkmal
erhalten bleiben.

Die daran anschlieRenden Nebengebaude der ehemaligen Posthalterei sind
ebenfalls ungenutzt und kdnnen nach einer Vorabstimmung mit dem Landesamt
fur Denkmalpflege entfernt werden.

Die weiteren Anwesen, eine frihere Arztpraxis auf der Flur-Nr.95/2, zwei Wohnan-
wesen Flur-Nr.96 + 97/2 und ein friiheres landwirtschaftliches Anwesen Flur-Nr. 99
mit einem daran anschlielenden, dazu gekauften kleineren friheren Gewerbe-
anwesen Flur-Nr 100. sind derzeit ebenfalls ungenutzt.

Die Bausubstanz ist auf den zuletzt genannten vier Wohnanwesen in sehr
schlechtem Zustand und kann langfristig sicher nicht fur eine Sanierung oder Mo-
dernisierung genutzt werden.

Damit ergibt sich auf dieser Flache mit unmittelbarer Anbindung an die Ortsmitte
die Mdglichkeit, durch Grundstiicksneuordnung eine verdichtete Wohnbebau-
ung zu entwickeln.

Mit Erwerb des leerstehenden Anwesens im Zehnthof kdnnte die gesamte Flache
Uber Fulwege, ohne Benutzung von Stralien, direkt an die Ortsmitte und den
Kirchplatz angebunden werden.

Bei der Neubebauung wéare der Wunsch der Gemeinde, eine gemischte Bebau-
ung mit Schwerpunkt auf Senioren-Wohnungen zu entwickeln. Neben einzelnen
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Wohnh&ausern kdnnten seniorengerechte Wohnungen auf Eigentum- oder Miet-
basis und noch zusatzlich Betreuungsplatze mit intensiverer Seniorenbetreuung in
neu errichteten Gebauden untergebracht werden.

Ausgangspunkt und Keimzelle der gesamten Anlage kénnte das vorhandene
Baudenkmal der friiheren Posthalterei sein. Im Gebaude kann nach Modernisie-
rung und Sanierung ggf. eine Sozialstation als Betreiber und Unterstutzer der senio-
rengerechten Wohneinheiten untergebracht werden. Zusatzlich im OG noch ver-
mietbare, altengerechte Wohnungen.

Von der Gemeinde Burghaslach wurden bereits verschiedene Trager fur Senioren-
Wohnen kontaktiert. Von Seiten der Grundstiucksbesitzer besteht Bereitschaft, die
relativ groRen Flachen zu verkaufen. Die Kerngrundstiicke der Anlage waren si-
cher die Posthalterei und das friihere Arztgrundsttck.

Als wichtige Erganzung sollte jedoch versucht werden, auch die Wohngrundstu-
cke mit sehr schlechter und auch unansehnlicher Bausubstanz in das Gesamtkon-
zept mit einzubinden. Auch hier finden bereits Verhandlungen und Gesprache
von der Gemeinde mit den Grundstiicksbesitzern statt.

Die gesamten Anlagen sollen barrierefrei errichtet werden. Auch die notwendi-
gen ErschlieBungs- und Freianlagen. In das Freianlagenkonzept konnten die an-
schlieRenden Weiher als Wasserflachen und attraktiver Erholungs- und Freizeit-
standort mit eingebunden werden. Diese Teile kbnnten als 6ffentliche Anlagen
durch die Gemeinde errichtet und dann nicht nur von den Bewohnern sondern
von der gesamten Ortsbevolkerung mit benutzt werden.

Durch vorhandene und zu erganzende FuBwege wird die Flache in das Gesamt-
ortsnetz und den Griinen Ring eingebunden. Wichtige Fullweganbindungen wa-
ren die Anbindung zur Ortsmitte Uber den Zehnthof und die Haslachstralle und
die Verlangerung eines FuBweges direkt an der Haslach entlang mit einer Unter-
guerung der Staatsstrallenbriicke zur FuBweganbindung an Sportplatz- und Frei-
badgelande.

Die ErschlieBung der Flachen kann von der Niurnberger Stralle aus erfolgen. Als
Ruckanbindung ggf. auch von der Seestralle aus.
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6.1.2 Entwicklungsbereich Burghaslach Ost

Aus dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept mit Auflistung der im Hauptort vor-
handenen Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen geht anschaulich hervor,
dass sich heute ein Grofteil der Einrichtungen in der Ortsmitte unmittelbar um den
Kirchplatz und den Marktplatz gruppieren.

Damit werden wichtige Synergieeffekte der einzelnen Geschafte, Dienstleister
und offentlichen Einrichtungen generiert. Die Angebote in der Ortsmitte von Burg-
haslach erhalten Zuspruch nicht nur aus der Gemeinde Burghaslach sondern zum
Teil auch aus den Nachbargemeinden Schlusselfeld, Vestenbergsgreuth und
Markt Taschendorf, weil der Kunde an einem Platz gleich mehrere Aufgaben erle-
digen kann und immer Parkplatze findet.

Dieser Synergieeffekt soll auch zukiinftig weiter genutzt werden. Auch der Rewe-
Markt als Vollsortimenter liegt in friheren Nebengeb&uden eines landwirtschaftli-
chen Anwesens unmittelbar am Kirchplatz. Der Markt hat jedoch eine sehr einge-
engte Ladenflache und keine Moglichkeit, die Ladenflache am bestehenden
Standort zu vergroRern.

Weiter 6stlich schlieBen sich die Lagerflachen des Baustoffhandels Roéder an.

Nach Osten schlieBen die Fabrikationsgebaude der MKM Schokoladenfabrik an.
Die Fa. MKM entwickelte sich aus der friheren JeKu Lebkuchenfabrik. Der Betrieb
besteht erst seit einigen Jahren und kann sich am bestehenden Standort nicht
mehr erweitern. Die Flachen sind weitgehend mit Fabrikationsgebauden tber-
baut. FUr weitere VergroRerungen muss eine Betriebsauslagerung, zum Beispiel
auf ein groReres Gewerbegrundstiick im Gewerbepark GeliRenberg mit Anbin-
dung an den Autohof Burghaslach, erwogen werden.

Ansicht MKM-Manufaktur von der OD aus

Der derzeit stattfindende Werksverkauf kdnnte dann mit Einbezug der Besucher
des Autohofes sicher noch erfolgreicher gefuhrt werden. Fur die Einkaufe in der
Ortsmitte hat der Werksverkauf der MKM Schokoladenfabrik derzeit geringere Be-
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deutung, weil er auch nicht vom Kirchplatz aus angefahren wird, sondern unmit-
telbar von der Umgehungsstrale aus.

Bei einer Betriebsverlagerung ware es vorstellbar, in die Raumlichkeiten von MKM
mit einem groReren Flachenangebot einen Einkaufsmarkt als Vollsortimenter fur
den bestehenden Rewe-Markt in der Ortsmitte unterzubringen. Im bestehenden
Rewe-Markt kann dann ggf. der Getrankehandel mit groRerem Umfang oder ein
anderes Geschaft untergebracht werden.

Der neue groélere Vollsortimenter ware immer noch der Ortsmitte zugeordnet. An-
fahrt und Parkmdglichkeiten kbnnen mit direkter Anfahrt von der Umgehungsstra-
Re aus angeboten werden.

Um die Entwicklungsoptionen umzusetzen, sind gréliere Neuordnungs- und Er-
schlieBungsmaBnahmen von Seiten der Gemeinde notwendig. Diese sollen dann
im Entwicklungsbereich Ortsmitte Ost mit Unterstiitzung der Stadtebauférderung
ausgefuhrt werden.

Mit der MalRnahme wird die Zentralitat der Ortsmitte weiter gestarkt und nachhal-
tig gesichert.

6.2 Wichtige 6ffentliche und private Einzelmallinahmen

Vorgesehene offentliche Einzelmalinahmen
¢ Sanierung der Kellergasse - Neustadter Stralle

¢ Errichtung eines 6ffentlichen WC und Vorbehaltsraume fur Jugendarbeit
als Ersatzbau Anwesen Kirchplatz 7

* Erwerb Anwesen Marktplatz 16, Grundsticksneuordnung, Ausbau einer
FuBwegverbindung zum Innenentwicklungsbereich Posthalterei Zehnt.

¢ Ausbau einer 6ffentlichen FuBwegverbindung vom Marktplatz an der
Haslach entlang zum Freizeitgel&nde Sportplatz/Freibad
Vorgesehene private Bau-, Modernisierungs- und Entwicklungsmafnahmen
e Sanierung, Modernisierung Wasserschloss, Kirchplatz 1

e Sanierung und Innenentwicklung ehem. Brauereigelande Finster, Markt-
platz 3

* Umnutzung, Wiederbelebung altes Feuerwehrhaus Marktplatz 11
* Neuordnung, Bodenordnung und Entkernung Rickbereich

Nurnberger Str. 4, 6, 8, 10

Nachfolgend werden noch einige der vorgeschlagenen Massnahmen detalilierter
beschrieben.
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Sanierung der Kellergasse - Neustadter Stralle

ad - L] -

Kellergasse Von der Einmindung der Bamberger Stralle bis zur Einmindung des Hardweges
ist die gesamte Ostseite der Stralle durch Felsenkeller gepragt, die als Lagerkeller

in die nach hinten anschlieBenden Keuper- und Sandsteinschichtung gegraben
und durch Gewolbe abgestiutzt werden.
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Die Kelleranlage setzt sich dann noch auf einer Lange von ca. 80 m in die Bam-
berger Stralke fort.

Alle Keller kbnnen auf Grund der bestehenden Hangkante von der Neustadter
und Bamberger StralBe aus weitgehend ebenerdig begangen bzw. angefahren
werden.

Die Kellerhalse wurden durch Sandsteinstiitzmauern verbunden.

In der Bamberger StralBe befinden sich oberhalb der Keller hauptsachlich Garten,
es wurden aber auch auf die Kellerzugange Wohngebaude errichtet.

Am Beginn der Kelleranlage in der Neustadter Stralie fuhrt ein 6ffentlicher Er-
schlieBungsweg direkt an der Kellervorderkante entlang tber die Kellereingadnge
zu den hoher liegenden Anwesen.

Kellerbesitzer?  Die Besitzverhaltnisse fur die Kelleranlagen und die daruber liegenden Geb&aude
bzw. Gartennutzungen sind teilweise getrennt. Tiefere Kelleranlagen gehen dann
sogar noch weiter in den Hang bis weit unter nach hinten anschlieBende Garten-
grundstiicke.

Dadurch haben sich in den letzten Jahren Probleme in der Zuordnung der Zustan-
digkeit fur die Unterhaltung der Kellerhalse, der zwischen den Kellerh&lsen liegen-
den Stutzmauern und der Freihaltung und Erhaltung der Luftungsoéffnungen zu
den Kellern ergeben.

Mauerschaden - Standfestigkeit

Auf Grund der Witterungseinfllisse und die verstarkte Streusalznutzung auf der
Staatsstrale sind die bei der Stitzmauer verwendeten Sandsteine zum Teil stark
geschéadigt, so dass fiur Teile der Stutzmauern akuter Handlungsbedarf im Bezug
auf die Standfestigkeit und Stabilitat besteht.

Ebenso fir einzelne Kellerhalse selber, die sich teils schon extrem Richtung Stralle
neigen.

Vorgezogene Sanierung eines Kellerhalses

Als Einzelmallinahme wurde deshalb im letzten Jahr, geférdert durch die Stadte-
bauférderung, die Sanierung des Kellerhalses am Keller Flur-Nr. 416/15 durchge-
fuhrt. Hier drohte die gesamte Mauerabstiitzung mit dem Kellerhals auf die Neu-
stadter Stralle zu stUrzen und stellte ein erhebliches Verkehrsrisiko dar.

Gesamtsanierung

Im Rahmen der weiteren Sanierung muss ein Konzept entwickelt werden, wie die
gesamte Abstltzung der Kellerhalse mit den dazwischen liegenden Kellerwéanden
langfristig saniert und gesichert werden kann.

Da die unmittelbare Zustandigkeit fur die Erhaltung zwischen den Kellernutzern
und Kellerbesitzern, den Grundstiicksbesitzern und teilweise den Nutzern der Fla-
chen oberhalb der Keller noch abgestimmt werden muss, wird vorgeschlagen,
die MalBhahme als gemeinschaftliche Malknhahme unter Federfihrung der Ge-
meinde zu projektieren und die privaten Beteiligungen dann jeweils mit den Be-
troffenen abzustimmen. In die Projektierung mit einzubeziehen sind dabei dann
auch ggf. vorgesehene Anderungen in den Gebaude- und Flachennutzungen
oberhalb der Kelleranlagen, Sanierung und Revitalisierung ungenutzter Gebaude.

Auch die langfristige Sicherung der Zufahrt zum Innenentwicklungsbereich ,,Eller-
berg“.
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Neuordnung Brauereigelande Finster - Marktplatz 3

Luftbildkarte - Ausschnitt Brauereigelande Finster

2 Brauereien Urspriinglich gab es in Burghaslach 2 grolie Brauereien. Die Brauerei Finster mit
Brauerei und Gasthof am Marktplatz, sowie die Brauerei Finster am Kirchplatz ge-
genuber der Kirche.

Brauereikeller  Die zur Brauerei gehdrigen Lager- und Eiskelleranlagen befanden sich fur die
Braurerei Finster am Kirchplatz am Ende des Rothenweges im Bereich eines Sud-
hanges in einer groRen von der StralRe aus anfahrbaren Kelleranlage, tiberstan-
den mit groRBkronigen Laubb&umen als Schattenspender.

Die Brauerei Finster am Marktplatz hatte ihren groRen Lager- und Eiskeller an der
Bamberg Strale Richtung Stiden orientiert. Der Kellerzugang war ebenfalls direkt
befahrbar mit Gespannen und reicht sehr weit in den anschlieRenden Hang unter
dem Ellerberg.

Brennerei

zur Brauverei
Finster

Brennerei Zugang zum Eiskeller
Brennerei - Eisweiher

Ebenfalls zur Brauerei gehorte noch eine Brennerei in der Nirnberger Stralle 6A
und ein groRer Weiher zur Eisgewinnung und als Fischweiher am 6stlichen Altort-
rand, sudlich der Haslach.
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Alle zur Brauerei Finster am Marktplatz gehérigen Funktionsteile liegen im Untersu-
chungsbereich der Altortsanierung.

Teilung des Anwesens

Das groRRe Brauereianwesen am Marktplatz wurde nach dem 2. Weltkrieg aufge-
teilt in die Brauerei und den Brauereigasthof mit dem dazugehorigen landwirt-
schaftlichen Betriebsteil.

Der Brauereigasthof und wird auch heute noch als Gaststatte betrieben.

Fur Ubernachtungen wurden Gastezimmer ausgebaut. Die fritheren landwirt-
schaftlichen Nebengeb&ude im Ruckbereich sind weitgehend erhalten. Im letz-
ten Jahr wurde ein Nebengebaudeteil abgebrochen und ein Wohnhaus im Ruck-
bereich des Anwesens errichtet.

Neue Nutzung als Getrankehandel

Bausubstanz

Das Brauereianwesen weist als Hauptbausubstanz die friheren Brauereigebaude
mit dem Kuhl- und Sudhaus sowie Lagerraumen auf.

Im Ruckbereich wurde eine friihere Unterstellhalle mit Wohnnutzung im ersten
Stockwerk aufgestockt. Die Wohnungen werden derzeit vermietet.

Nach Aufgabe der Brauereitatigkeit vor ca. 15 Jahren wird am Anwesen ein Ge-
trankehandel, Zeltverleih und Veranstaltungsservice betrieben.

Der Getrankehandel ist in einer friheren Wagenremise unmittelbar an der Has-
lach gelegen untergebracht.

Von den friheren Brauereigebaude werden Teile flr den Zeltverleih, Getrankela-
gerung und fur die Lagerung von Ausstattungsgestande wie Bankgarnituren,
Schirme u. A. genutzt.

Das Wohnhaus zum Braurereigebaude wurde nach der Aufteilung des Gesamt-
anwesens orientiert zum Marktplatz neu errichtet. Es wird heute fur Wohnzwecke
und Buroraume zum Getrankehandel und Zeltverleih genutzt.

Die friheren Brauereigeb&aude sind in einem baulich sehr schlechten Zustand. Fur
die derzeitige Nutzung werden die groRen Gebaudekubaturen mit den hohen
Dachern und Lagerbereichen nicht mehr benétigt.

Ansicht vom Marktplatz
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Der Besitzer hat deshalb mittelfristig vor die gesamte Grundstiickssituation neu zu
ordnen.

Die friiheren Brauereigebaude sollen abgebrochen werden. Auf den frei werden-
den Flachen werden Raume fur den Getrankehandel errichtet. Zusatzlich soll
noch eine weitere Nachverdichtung auf dem Anwesen mit Wohnnutzung erfol-
gen.

Das neuere Wohnhaus zum Marktplatz hin wurde bereits in den letzten Jahren suk-
zessive saniert und soll erhalten bleiben.

Ebenso die aufgestockte, frihere Remise im Riuckbereich des Anwesens mit Woh-
nungsvermietung im Obergeschoss.

Mit der Sanierung und Umnutzung des Anwesens soll der Getrankehandel langfris-
tig am bestehenden Standort in der Ortsmitte untergebracht und gesichert wer-
den.

Bezliglich der Wohnnutzung wird eine Intensivierung und Nachverdichtung erfol-
gen.

Besonders aufwendig abgeschatzt werden vom Besitzer die Abbrucharbeiten der
sehr gro3 dimensionierten friheren Brauereigeb&ude und ggf. notwendige Griun-
dungsarbeiten fir Neubebauungen aufgrund des unmittelbar am Bach gelege-
nen, bodentechnisch sehr problematischen Standortes.

Die anderen aufgezeigten Nutzungen wie der Eis- und Lagerkeller, die Brennerei
sowie der Fischteich sollen so weit moglich beibehalten bleiben.
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Sanierung, Modernisierung Wasserschloss, Kirchplatz 1

Wasserschlof3

Das Schloss in Burghaslach liegt unmittelbar neben der Ortsmitte. Es handelt sich
um die ursprunglich erhaltene Wasserschlossanlage mit dem noch ablesbaren
Schlossgraben, einem Briickenzugang von der Ortsmitte aus und der friher typi-
schen, geschlossenen Gebaudeanlage. Das SchloR wurde von den Grafen zu
Castell Castell erichtet und bis zum Jahr 2012 unterhalten.

Der First zu Castell Castell iibt auch heute noch das Patronatsrecht in der Kir-
chengemeinde Burghaslach aus.

Die fruhere Schlossscheune wurde abgebrochen und als Bankgebaude, ange-
passt an die fruhere Kubatur, neu aufgebaut. Die Castellbank betreibt noch heu-
te eine Bankfiliale in dem Gebé&aude.

Bank, Arztpraxen Im Schlossgebaude selbst sind eine Gemeinschaftspraxis von Allgemeinarzten

und eine Zahnarztpraxis untergebracht. Dazu sind noch ein Atelier im friheren
Bankraum und eine Wohnung im Hauptgebaude vermietet.

Die Bausubstanz des Schlosskomplexes wird damit heute intensiv genutzt.

Durch die Arztpraxen erhalt der Altort eine zusatzliche Aufwertung durch Patien-
ten, die nicht nur aus dem Ortsbereich sondern auch aus den umliegenden DOr-
fern und Gemeinden nach Burghaslach kommen. Fur die anderen Laden und
Geschéafte am Kirchplatz und Marktplatz bedeutet dies einen zusatzlichen Kun-
denstamm als Synergieeffekt.

Das Schloss wurde im Jahr 2012 von der Furstlich Castellschen Schlossverwaltung
und der Castellbank an einen Privatmann verkauft. Der Filialbetrieb der Bank soll
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im jetzigen Umfang beibehalten bleiben. Ebenso strebt der Besitzer die weitere
Vermietung des Geb&audes an die bisherigen Mieter an.

Bereits im Jahr 2012 wurde von der Castell Bank eine SanierungsmalRnahme an
der Schlossgrabenmauer zum Marktplatz ausgefihrt und im Rahmen der Stadte-
bauférderung unterstitzt.

Fur das Jahr 2014 plant der Besitzer nun eine dringend anstehende Sanierung des
Dachstuhls mit einer Neueindeckung der Hauptgebaude. Dazu wurden bereits im
Jahr 2012 ausfihrliche Untersuchungen, abgestimmt mit der Denkmalpflege,
durchgefuhrt.

Auch fur diese MalRnahme wird vom neuen Schlossbesitzer ein Antrag auf Forde-
rung im Rahmen der Stadtebauférderung bei der Gemeinde Burghaslach ge-
stellt.

Blick auf sie SchloRanlage vom Kirchplatz

Durch das Grundstiick des Schlosses verlaufen wichtige dffentliche Fulwegbezie-
hungen, die bisher mit Vereinbarungen zwischen der Gemeinde und der Castell
Bank abgesichert waren.

Da diese Vereinbarungen nun nach dem Besitzerwechsel nicht mehr eindeutig
zutreffen muss versucht werden, die durch die Gemeinde beanspruchten Aulen-
flachen, FulBwege, einen Teil des Kinderspielplatzes und Durchfahrtsmdglichkeit
fur FuRganger und Radfahrer vom Marktplatz zur Schulgasse dringen dinglich zu si-
chern. Der weitere Unterhalt und die Pflege der Anlagen sind zu regein.

Dies soll im Zusammenhang mit der beantragten Férderung zwischen dem Markt
Burghaslach und dem neuen Besitzer erfolgen.
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7. Sanierungsgebiet, Sanierungssatzung

Offentlichkeitsbeteiligung, Beteiligung der Fachbehorden

Der Marktgemeinderat Burghaslach hat den Entwurf der Vorbereitenden Untersuchungen zum Sa-
nierungsgebiet Altort Burghaslach in der Sitzung vom 01.07.2013 gebilligt.

Im Rahmen der Beteiligung nach § 137 BauGB wurde die Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 Baugesetz-
buch (BauGB) an der Planung beteiligt.

Die Planung war in der Zeit vom 15.07.2013 — 14.08.2013 im Rathaus Burghaslach ausgelegt. Auf
Wunsch wurde die Planung erlautert. Gleichzeitig war Gelegenheit zur AuRerung von Bedenken
und Anregungen gegeben.

Parallel wurden gemanR § 139 Abs. 2i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB die Stellungnahmen der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange eingeholt, deren Aufgabenbereiche durch die Planung
beruhrt werden.

Keine Stellungnahme abgegeben haben:
1 Regierung von Mittelfranken, Ansbach
8-13 Landratsamt Neustadt/Aisch, versch. Sachgebiete
14 Landratsamt, Kreisbrandrat
18 Handwerkskammer Mittelfranken
19 Vermessungsamt Neustadt/Aisch
25 Stadt Schlusselfeld
26 Markt Vestenbergsgreuth
27 Markt Markt Taschendorf
28 Markt Geiselwind

Eine Stellungnahme ohne Hinweise und Einwendungen haben abgegeben:

21 E-on Netz GmbH Bamberg Stellungnahme vom 09.08.2013
23 Industrie- und Handelskammer, Nurnberg Stellungnahme vom 06.08.2013
24 Markt Oberscheinfeld Stellungnahme vom 30.07.2013
29 Stadt Scheinfeld Stellungnahme vom 18.07.2013

Abwagung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbeteiligung:
P1 Dora Brendel-Rieder Stellungnahme vom 14.08.2013
P2 Inge Frischmann Stellungnahme vom 12.08.2013
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Eine Stellungnahme mit Hinweisen haben abgegeben:

2 Regierung von Mittelfranken, Landesplanung-Raumordnung
3 Regionaler Planungsverband Westmittelfranken, Ansbach
4 Wasserwirtschaftsamt Ansbach, Ansbach
5 Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Uffenheim
6 Amt fur Landliche Entwicklung Mittelfranken, Ansbach
7 Staatliches Bauamt , Ansbach

15 Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege

16 Bayerischer Bauernverband, Neustadt/Aisch

17 Bund Naturschutz Neustadt/Aisch

20 Deutsche Telekom Technik GmbH, Bamberg

22 N-Ergie Netz GmbH, Nurnberg

Stellungnahme vom 07.08.2013
Stellungnahme vom 15.08.2013
Stellungnahme vom 06.08.2013
Stellungnahme vom 26.07.2013
Stellungnahme vom 23.07.2013
Stellungnahme vom 17.07.2013
Stellungnahme vom 06.08.2013
Stellungnahme vom 09.08.2013
Stellungnahme vom 14.08.2013
Stellungnahme vom 26.07.2013
Stellungnahme vom 22.07.2013

Abwagung und Beschlu3fassung im Gemeinderat

In der Gemeinderatssitzung am 09.09.2013 wurden die Stellungnahmen im Ge-
meinderat abgewogen und mit Beschlulifassungen abgestimmt.

Das Abwagungsprotokoll mit den Beschlu3fassungen und Einzelbeschlissen des
Gemeinderats kann beim Markt Burghaslach im Sanierungsakt eingesehen wer-
den.

Beschlul} der Sanierungssatzung

Nach Biligung des nun vorliegenden Entwurfs der Fortschreibung zu den Vorberei-
tenden Untersuchungen wurde die Sanierungssatzung zum nun festgelegten Sa-
nierungsgebiet Altort Burghaslach beschlossen.
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8. Plane
Plan 1: Malnahmenplan 2013 Original M 1: 2.000
Ortskernsanierung - Stadtumbaugebiete Verkleinerung DIN A3
Plan 2: Ortskernsanierung 1974 - 2012 Original M 1: 2.000
Durchgefiihrte Mallnahmen, Sanierungen Verkleinerung DIN A3
Plan 3: Bestandsaufnahme 2012 Demographie Original M 1: 2.000
Bewohner, Altersstruktur, Problemanwesen Verkleinerung DIN A3
Plan 4: Bestandsaufnahme 2012 Anwesennutzung Original M 1: 2.000
Verkleinerung DIN A3
Plan 5: Bestandsaufnahme 201 Baudichte Original M 1: 2.000
Grundflachenzahl GRz Verkleinerung DIN A3
Plan 6: Bestandsaufnahme 2012 Gebaudezustand Original M 1: 2.000
Hauptgebaude Verkleinerung DIN A3
Plan 7: Stadtebauliches Rahmenkonzept M 1: 2.000
Plan 8: Abgrenzung Sanierungsgebiet Altort Burghaslach Original M 1: 1.000

Verkleinerung DIN A3

9. Anlagen

vorlaufig keine
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