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Dorfgebiet/Mischgebiet
Wohnbauflache
Flachen fur Gemeindbedarf

geplante langfristige Siedlungserweiterung
im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung

mogliche Flachen fur Innenentwicklung im Ortskern
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Bodenordnung sinnvoll
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Verfahren Regelsbach (DE) Vorbereitungsplanung zur ortsrdumlichen Planung

5 Anlagen

Aktennotizen und Stellungnahmen zu den geplanten Sffentlichen und gemeinschaftlichen
MaBnahmen (vorgezogene Beteiligung von Trégern offentlicher Belange -TOB) sowie die
Prufungen des ALE sind in den Verfahrensakten ,,TG Regelsbach* abgelegt.



Verfahren Regelsbach (DE) Vorbereitungsplanung zur ortsrdumlichen Planung
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Realisierungsmoglichkeiten zur Innenentwicklung
Gesamtbewertung
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Karten

Karte 1: Siedlungsstruktur und Gebdudenutzung
Karte 2: Raumbezogenes Innenentwicklungspotential
Karte 3: Bewertung und Folgerungen



Vitalitatscheck zur Innenentwicklung Regelsbach, Hengdorf, Nemsdorf/Géckenhof

Teilnehmergemeinschaft Regelsbach (Dorferneuerung)
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Vitalitatscheck zur Innenentwicklung Regelsbach, Hengdorf, Nemsdorf/Géckenhof

Karten

Karte 1: Siedlungsstruktur und Gebaudenutzung
Karte 2: Raumbezogenes Innenentwicklungspotenzial

Karte 3: Bewertung und Folgerungen

Ursprung/Verwendung Formular:

Bayerisches Staatsministerium fir Ern&hrung, Landwirtschaft und Forsten © 2009
Abteilung Landlicher Raum und Landentwicklung
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Philipp-Zorn-Str. 37, 91522 Ansbach
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Vitalitatscheck zur Innenentwicklung Regelsbach, Hengdorf, Nemsdorf/Géckenhof

1 Ermittlung von Grunddaten

Bereich

KenngrofRen

Lage im Raum

Néhe Hauptort zu Verdichtungsraum, Verflechtungsbereich
Verkehrsanbindung etc.

Grol3raum Nirnberg ca. 20 km
Schwabach ca. 10 km

Roth ca. 23 km

Ansbach ca. 28 km

Entfernung Regelsbach zum Hauptort Rohr ca. 9 km
Anbindung OT Stral3ennetz gut

Anbindung Schiene nur tiber Schwabach méglich
Anbindung OT an OPNV relativ gut

(Quelle: Angabe Gemeinde, eigene Recherche)

Aussagen Regionalplan

Gebietskategorie, Funktion etc.
Lage sudlich in der Industrieregion Mittelfranken (randlich zu
Region Mittelfranken)

Hauptort ist Gemeinde im Nahbereich, in ul3erer
Verdichtungszone von Nirnberg

Né&he zum maoglichen Oberzentrum Schwabach

(Quelle: Regionalplan 7 Industrieregion Mittelfranken)

Orts-/Gemeindestruktur

Haupt- oder Nebenort (Ortsteil)

Hauptort: Rohr
Ortsteile: Regelsbach, Hengdorf, Nemsdorf/Gdckenhof

Klassifizierung Gemeindestruktur

kompakte Gemeinde mit | grol3e
Gemeinde mit einigen Flachengemein-
Hauptort aber Aul3enorten/ de mit Vielzahl
ohne bzw. mit Ortsteilen von Aul3enorten/
sehr wenigen Ortsteilen
Aul3enorten

[ ] [] X

Insgesamt 17 Ortsteile, davon 1 Hauptort




Vitalitatscheck zur Innenentwicklung Regelsbach, Hengdorf, Nemsdorf/Géckenhof

Bereich KenngrofRen

Topographie

Hochplateau der Frankenhdhe, Hauptort 350 m GNN
tiefster Ortsteil Gustenfelden mit 340 m UNN
hochster Ortsteil Gaulnhof mit 405 m UNN
Regelsbach 380 m UNN,

Hengdorf und Nemsdorf/Gdckenhof ca. 350 m GNN

(Quelle: Internet, eigene Recherche)

Flache Gesamtflache Gemeinde: 46,5 km? (4650 ha)

Siedlungsflache Ortsteile:
Regelsbach: ca. 35,4 ha
Hengdorf: ca. 4,4 ha
Nemsdorf/Gockenhof: ca. 12,8 ha

Ortskern/Altort und sporad. Siedlungserweiterungen:
Regelsbach: ca. 15,4 ha

Nemsdorf/Gockenhof: ca. 7,9 ha

Hengdorf Ortskern/Altort nicht trennbar

Neuzeitliche Siedlungserweiterungen (Wohngebiete):
Regelsbach: ca. 20,0 ha
Nemsdorf/Gockenhof: ca. 4,9 ha

(Quelle: Angaben Gemeinde)

Siedlungsstruktur Abgrenzung stédtebauliche Einheiten
(Siedlungsstrukturtypen)

Der Altort wurde unterschieden in drei Klassifizierungen:

- Besiedlungsflachen im frihen 19. Jh.

- Altort (bis ca. 1950 bebaut)

- Sporad. Siedlungserweiterungen 2. Halfte 20. Jh.
Neben dem Altorten sind neuzeitliche Siedlungen
(Wohngebiete und Wochenendhausgebiet) in Regelsbach und
Nemsdorf/Gockenhof vorhanden.

Siehe Karte!
Historische Ortsform mit grober Charakteristik

Regelsbach: geschlossenes Dorf
Hengdorf und Nemsdorf/Gdckenhof haben sich vom Weiler
zum Strafl3endorf entwickelt

(Quelle: Denkmalpflegerischer Erhebungsbogen, eigene Erhebungen)

Gebaudetypologie im Ortskern

teilweise Zweiseit- oder Dreiseithtfe
meist jedoch unregelmafRige Gehdfte mit diversen An- und
Umbauten fir zumeist landwirtschaftliche Nutzungen

(Quelle: eigene Erhebungen)




Vitalitatscheck zur Innenentwicklung Regelsbach, Hengdorf, Nemsdorf/Géckenhof

Bereich

KenngrofRen

Gebaudenutzung im Ortskern (Stand: 10/2013)

Siehe Karte!

Gebaudebestand Ortskern (ohne Siedlung) insgesamt
Regelsbach (R) 326 Gebaude

Hengdorf (H) 82 Gebaude
Nemsdorf/Géckenhof (N) 88 Gebaude

(Quelle: eigene Erhebungen)

Nutzung (aktuelle Nutzung Geb&ude im

Anteil in % des

und vormalige Nutzung) Ortskern Gebaude-
bestands
Wohnen (ohne R 111/ R34%/
Nebengeb.) H18/N 23 H 22% / N 26%
Nebengeb. Wohnen R 110/ R 33%/
H33/N23 H 40% / N 26%
Wirtschaftsgeb. R 45/ R14%/
Landwirtschaft H23/N 28 H 23% / N 32%
Nebengeb. Leerstand R 39/ R12%/
H4/N11 H5% /N 13%
Gewerbe R 18/ R5%/
H3/N1 H 4% /N 1%
offentliche Gebéaude R5/ R2%/
H1/N2 H 1% /N 2%

(Quelle: eigene Erhebungen,

Fragebogen)

Bevolkerung

Einwohner

Aktueller Bevolkerungsstand Gemeinde Rohr
(Stand 02.01.2013): 3570 Einwohner

Aktueller Bevolkerungsstand der Ortsteile (Stand 02.01.2013):
OT Regelsbach: 822 Einwohner
OT Hengdorf: 62 Einwohner
OT Nemsdorf/Géckenhof: (237 + 16) 253 Einwohner

Anteil an der Gesamtbevdlkerung der Gemeinde: 31,8 %

(Quelle: Angaben Gemeinde)




Vitalitatscheck zur Innenentwicklung Regelsbach, Hengdorf, Nemsdorf/Géckenhof

Bereich KenngrofRen

Bevolkerung Bevodlkerungsentwicklung in den Ortsteilen
Regelsbach (R), Hengdorf (H), Nemsdorf/G&ckenhof (N)
(nur Erstwohnsitz!)

Jahr EW Entwicklung in %
2013 R 822 /H 62 R-29%/H-3,1%
N 253 N+5,4 % (2010-2013)
2010 R 847 /H 64 R+6,4%/H+10,3%
N 240 N +5,7 % (2006-2010)
2006 R 796 / H 58 R+1,3%/H+1,8%
N 227 N +5,1 % (2002-2006)
2002 R 786 /H 57 R+6,2% /H+16,3%
N 216 N -1,4 % (1999-2002)
1999 R 740 /H 49 R+11,1%/H +26,5%
N 219 N +15,5 % (1999-2013)

(Quelle: Angaben Gemeinde)

Bevodlkerungsentwicklung in der Gemeinde

Jahr EW Entwicklung in %
2013 3570 +0,5 % (2010-2013)
2010 3554 +4,4 % (2006-2010)
2006 3404 +3,0 % (2002-2006)
2002 3305 +4,0 % (1999-2002)
1999 3178 +12,3 % (1999-2013)

Quelle: Angaben Gemeinde)

Wanderungssaldo der Gemeinde

Jahr Wanderungs-  Zugezogene Fort %- Anteil
gewinn/-verlust gezogene an Gesamt
zahl der
Einwohner
2010 +4 154 150 +0,1%
2006 +22 177 155 +0,6%
2002 -13 127 140 -0,4 %

Quelle: Angaben Gemeinde)

Nattrlicher Saldo der Gemeinde

Jahr Geburten-/  Geborene Gestorbene  %- Anteil
Sterbefall- an Gesamt
Uberschuss zahl der
Einwohner
2010 +20 45 25 +0,56%
2006 -1 22 23 -0,03 %
2002 -2 28 30 -0,06 %

(Quelle: Angaben Gemeinde)




Vitalitatscheck zur Innenentwicklung Regelsbach, Hengdorf, Nemsdorf/Géckenhof

Bereich KenngrofRen
Bevdlkerung Aktuelle Altersstruktur der Bevdlkerung
Ortskern/Gesamtort

Eine Messgrolie fur die demographische Alterung der
Bevolkerung ist das sog. Billeter-Mal3 J:

Personen (0 bis unter 15 J.) in % — Pers. (50 J. und &lter) in %

Personen (15 — bis unter 50 J.) in %

Dieses Mal3 betrachtet die ,vorreproduktiven® (Alter O bis unter
15), die ,reproduktiven” (Alter 15 bis unter 50) und die
»-hachreproduktiven” (Alter 50 und &lter) Altersstufen einer
Bevolkerung. Damit kann die derzeitige Altersstruktur in einem
Ort/Teilort auf ihre zukinftigen Entwicklungsmadglichkeiten
dargestellt werden. Im Ergebnis wird die demographische
Alterung durch eine Bewegung der J-Werte dargestellt. J nimmt
negative Werte an, wenn der Anteil der Gber 50-Jahrigen
groRer ist als der Anteil der Kinder. Je gro3er der negative Wert
J ist, umso stérker ist die Alterung zu erwarten.

Der grobe Mittelwert fur landliche Gemeinden in Bayern liegt
nach bisherigen Erfahrungen bei ca. - 0,30 bis - 0,35. Zahlen,
die Uber dieser Spanne liegen (z. B. - 0,50 oder - 0,60), weisen
auf eine Tendenz zur Uberalterung hin.

Gemeinde (Stand: 02.01.2012)

Altervon  Alter bis Anteil in %
0 14 14 %
15 49 45 %
50 Alter 41%

Billeter-Mal} Gesamtort: - 0,60

Ortsteile Regelsbach, Hengdorf, Nemsdorf/Géckenhof
(Stand: 02.01.2012)

Altervon  Alter bis Anteil in %

R H N
0 14 176 % 150% 12,8 %
15 49 456% 48,3 % 49,6 %
50 alter 36,8% 36,7% 37,6 %
Billeter-Mal} Ortsteil: -0,42 -0,48 - 0,50

(Quelle: Angaben Gemeinde)




Vitalitatscheck zur Innenentwicklung Regelsbach, Hengdorf, Nemsdorf/Géckenhof

Bereich KenngrofRen

Baulandpolitik Gemeinde Aktuelles Preisniveau Wohnbauland Gemeinde
(erschlossen)

- Hauptort Rohr: 110,00 €/m?

- Ortsteil Regelsbach: 120,00 €/m?2

- Ortsteil Hengdorf: 155,00 €/m?

- Ortsteil Nemsdorf/Gdckenhof: 155,00 €/m?

Differenzierung Baulandvergabe (z.B. Einheimischenmodell
oder freier Markt)

Einheimischenmodell

Bodenpolitik Gemeinde
In den drei Orten derzeit keine weitere Wohnbebauung geplant,

im Hauptort Rohr wird 3. Bauabschnitt eines Wohngebietes mit
59 Bauplatzen eingerichtet,

Gewerbeflachen im Hauptort Rohr noch verfugbar

(Quelle: Angaben Gemeinde)

Wirtschaft Beschéftigte (2011)
Ortsteile: keine Angaben maglich
Beschéftige pro 100 Einwohner Ortsteil: keine Angaben

Gemeinde: 491 Arbeitsplatze
Beschaftige pro 100 Einwohner Gemeinde: ca. 14 Arbeitsplatze

(Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik)

Landwirtschaft Aktuelle Anzahl landwirtschaftl. Betriebe (2009, 2010)
Regelsbach: 9 aktive Betriebe (2 VE, 7 NE)

Hengdorf: 4 aktive Betriebe (2 VE, 2 NE)
Nemsdorf/G6éckenhof: 5 aktive Betriebe (1 VE, 4 NE)




Vitalitatscheck zur Innenentwicklung Regelsbach, Hengdorf, Nemsdorf/Géckenhof

Bereich KenngrofRen

Agrarstrukturwandel Gemeinde Rohr
2010: 84 Betriebe
2007: 100 Betriebe
2005: 107 Betriebe
2003: 115 Betriebe
1999: 125 Betriebe

Die Anzahl der Betriebe in der Gemeinde Rohr ging in den
letzten Jahren kontinuierlich stark zurtick.

Zukunftig soll die Anzahl der Betriebe im Verfahrensgebiet laut
landwirtschaftlichem Fachbeitrag aufgrund der noch giinstigen
Altersstruktur nur geringfiigig zurtick gehen.

(Quelle: Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Landw. Fachbeitrag)

Versorgung Vorhandene Grund- und Nahversorgungsstrukturen in der
Gemeinde bzw. am jeweiligen Ort

Zwei wesentliche Aspekte zur Ausstattung mit Grund- und
Nahversorgungseinrichtungen:

¢ Versorgungsqualitat

& Madogliches Nachfragepotenzial zur Innenentwicklung

siehe nachfolgende Liste!

Funktionen Wichtige Funktionen (Schwerpunkte) in der Gemeinde
Regelsbach: Grundschule

Hengdorf: Biogas, Nahwarme Heizung
Nemsdorf/Géckenhof: Golfplatz

siehe nachfolgende Liste!

Besonderheiten Golfplatz Nemsdorf tiberdértlich bekannt
Grundschule Regelsbach
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Vitalitatscheck zur Innenentwicklung Regelsbach, Hengdorf, Nemsdorf/Géckenhof

Bereich

KenngrofRen

Verfahren und Planungen (FNP,
BPL, Dorferneuerung)

Stand Dorferneuerung:

Anordnung des Verfahrens Regelsbach 2 (Dorferneuerung)
am 17.01.2011

derzeit ortsrdumliche Planung mit Grinordnung

Flachennutzungsplan: 22.01.1992
Flachennuztungsplan mit integriertem Landschaftsplan:
24.11.1999

Wohngebiete Regelsbach:

B-Plan Nr. 1 fir Regelsbach, rechtskraftig 19.10.1969
B-Plan Nr. 4/1 Gebiet sudlich von Regelsbach, rechtskraftig
11.08.1982

B-Plan Nr. 4/1 ,Am Miihlfeld“ 3. Anderung, rechtskréftig
17.07.2008

B-Plan Nr. 4/2 ,Am Rinnenfeld”, rechtskraftig 20.04.1995
B-Plan Nr. 6 Regelsbach Briihlstral3e, rechtskraftig 09.11.1973
B-Plan Nr. 6/1 Regelsbach BriihlstraRe 1. Anderung,
rechtskraftig 03.08.1977

B-Plan Nr. 9 ,Flecken" Regelsbach, rechtskraftig 15.12.2000
B-Plan Nr.10 ,Hohenweg-Feld", 1. Anderung, 21.01.2004

Wohngebiet Nemsdorf/Géckenhof:

B-Plan Nr. 8 ,Bergacker* Nemsdorf, rechtskraftig 15.12.2000
B-Plan Nr. 11 ,Golfplatz Nemsdorf-Gdckenhof*, rechtskraftig
19.03.2004

Satzung fur Bereich ,Siedlerstral3e” in Nemsdorf, rechtskréftig
12.11.2004
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Vitalitatscheck zur Innenentwicklung Regelsbach, Hengdorf, Nemsdorf/Géckenhof

Beurteilung der Grund- und Nahversorgungsstruktur

a) Grund- und Nahversorgungsstruktur in den Untersuchungsorten

vorhanden nicht vorhanden
X

Einzelhandelsgeschéfte

Verarbeitendes Ladengewerbe (u. a.
Backer, Metzger)

Gasthauser/Cafés etc.

Post/Postagentur

Bank

Allgemeinérzte

Schulen

Kindergarten

Jugendtreffs

Wohnangebot fir &ltere Menschen

Freizeit-/Sportanlagen

Gemeinschaftshauser (Ubergreifend)

Vereinshauser (z. B. Feuerwehr,
Schiitzen-, Sportverein etc.)
Sonstiges: Biogasanlage

Kirche

<| x> [0 =< = 1< 1< | 1[0
L OO O x| > | > O =< O O]

b) Grund- und Nahversorgungsstruktur im Hauptort

vorhanden nicht vorhanden

Einzelhandelsgeschéfte

Verarbeitendes Ladengewerbe (u. a.
Backer, Metzger)

Gasthauser/Cafés etc.

Post/Postagentur

Bank

Allgemeinérzte

Schulen

Kindergarten

Jugendtreffs

Wohnangebot fir &ltere Menschen

Freizeit-/Sportanlagen

Gemeinschaftshauser (Ubergreifend)

Vereinshauser (z. B. Feuerwehr,
Schiitzen-, Sportverein etc.)

x| x| x| <[] x| x| x| x| x| =[]

I 1 A I I e [ R A B

Sonstiges: Kirche
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Vitalitatscheck zur Innenentwicklung Regelsbach, Hengdorf, Nemsdorf/Géckenhof

Wichtigste (Schwerpunkt-) Funktionen des Hauptortes/der Gemeinde

X Wohnen [1 Soziales/Kultur ] Umwelt/Naturschutz
L1 Freizeit/Sport L1 Prod./Verarbeit. Gewerbe |[] Baugewerbe

[] Dienstleistung [] Handwerk [] Einzelhandel

X Landwirtschaft [] Ubernachtungstourismus | [] Naherholung

[ 1 Weinbau [ Weintourismus Lo,

2

2

Zusammenfassung der Grunddaten:

Lage in der &uRReren Verdichtungszone von Nurnberg, nahe dem mdglichen Oberzentrum
Schwabach

Ortsteile mit insgesamt relativ hohem Anteil an der Gemeindebevolkerung (32 %)

Lockere Bebauung der Ortsteile mit diversen landwirtschaftlichen bzw. ehemaligen
landwirtschaftlichen Nebengebauden, im Ortskern von Regelsbach relativ dichte Bebauung,
am Ortsrand von Regelsbach und Nemsdorf sind Wohnbaugebiete entstanden
Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde geringfiigig wachsend

Billeter-MaR deutet auf tiberdurchschnittliche Tendenz zur Uberalterung hin, wobei die Werte
der drei Ortsteile deutlich besser sind als der Wert der Gesamtgemeinde

Agrarstrukturwandel ist bereits vorangeschritten — von insgesamt 18 aktiven Betrieben
wirtschaften noch 5 im Haupterwerb; langfristig ist die Hofnachfolge nicht bei allen gesichert,
aber die Anzahl der Betriebe soll aufgrund der guinstigen Altersstruktur nur geringfiigig
zuriickgehen (Angaben 2009, 2010)

Grund- und Nahversorgungsstrukturen sind bis auf einzelne Einrichtungen nur im Hauptort
und im Umland (mdgliches Oberzentrum) vorhanden

Grundschule in Regelsbach und Golfplatz nahe Nemsdorf als Standortvorteile und
Besonderheiten
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Vitalitatscheck zur Innenentwicklung Regelsbach, Hengdorf, Nemsdorf/Géckenhof

2 Innenentwicklungspotenzial

2.1
2.1.1 Erfassung

Gebaudepotenzial im Ortskern

Kriterien

Erfassungsdaten

Gebaudepotenzial fur
Umnutzung

Leerstehende Gebaude

Gebaudebestand Regelsbach, Hendgorf, Nemsdorf/Géckenhof
Anzahl Geb&ude insgesamt: R 328 /H 82/ N 88

Anzahl Wohngeb&ude: R 111 /H 18/ N 23

Anzahl Wirtschafts- und Nebengeb&aude: R 217/ H 64 / N 65

Leerstand Ortskern

Leerstand insgesamt: R25/H4 /N 3

(entspricht Anteil am Gebaudebestand: R 7,6 %/ H 4,9 % / N 3,4 %)
Leerstand Wohngeb&dude: R9/H1/N 2

(entspricht Anteil am Gebaudebestand: R 2,7 %/ H 1,2 % / N 2,3 %)
Leerstand Wirtschafts- und Nebengebaude: R 16 /H3/N 1
(entspicht Anteil am Gebé&udebestand: R 4,9 % /H 3,7 % / N 1,1 %)

siehe Karte!
(Quelle: Fragebogen, eigene Erhebungen)

Untergenutzte
Gebaude
(,verdeckter
Leerstand®)

Untergenutzte Gebdude: R23/H1/N8
(entspricht Anteil am Gebaudebestand: R 7,0 %/ H 1,2 % / N 9,1 %)

siehe Karte!

Leerstehende und
untergenutzte Gebdude

insgesamt: R48/H5/N 11
(entspricht Anteil am Geb&audebestand: R 14,6 %/ H 6,1 % / N 12,5 %)

Umnutzungseighung

Bauzustand (-substanz)
der leerstehenden und
untergenutzten
Gebéude im Ortskern

Gesamteinschatzung: siehe Bewertung

Hinweise zur Erfassung des Gebaudepotenzials

¢ Untergenutzte Gebaude (,verdeckter Leerstand®): u. a. ehemalige landwirtschaftliche Wirtschafts-
und Nebengebaude, die als Lager- bzw. Unterstellplatz fir au3erlandwirtschaftliche Dinge (z. B.
Motorrad) genutzt werden;

¢ Umnutzungseignung: Im Sinne einer einfachen Handhabung und groben Beurteilung wird hierfur
der Bauzustand der betreffenden leerstehenden und untergenutzten Gebaude zu Grunde gelegt.
Grundstiicksflachen von leerstehenden und untergenutzten Gebauden, fir die aufgrund akut
schlechter Bausubstanz eine Umnutzung absehbar nicht mehr in Frage kommt, werden im
Flachenpotenzial erfasst;

o Die Frage der

Verfugbarkeit

des Gebéaudepotenzials wird in 3.1.1 ,Erfassung des

Handlungsspielraums der Gemeinde zur Innenentwicklung“ aufgegriffen.
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Vitalitatscheck zur Innenentwicklung Regelsbach, Hengdorf, Nemsdorf/Géckenhof

2.1.2 Bewertung

Kriterien

Hoch (3)

Mittel (2)

Gering (1)

Bewertungsfaktor

Gebaudepotenzial fur

mehr als 20 % des

10 — 20 % des

weniger als 10 % des

der betreffenden
Gebaude

Bauzustand (-substanz)
der leerstehenden und
untergenutzten Gebaude
im Ortskern (nach
Augenschein und ggf.
Aussagen vorhandener
Unterlagen, Planungen
etc.)

Umnutzungseignung -
Uiberwiegend gute
bauliche Substanz

[]

Umnutzungseignung -
sowohl gute als auch
geringwertige bauliche
Substanz

Regelsbach, Nemsdorf

X

Umnutzung Gebéaudebestands Gebéaudebestands Gebéaudebestands
Anteil leerstehender und
untergenutzter Gebaude Regelsbach, Nemsdorf Hengdorf
Korrekturfaktor
'Umnutzungseignung  |gue  |bedingte | schlechte

Umnutzungseignung -
Uiberwiegend gering-
wertige bauliche
Substanz

Hengdorf

X

Ergebnis
Gebaudepotenzial
Ortskern

Regelsbach, Nemsdorf

X

Hengdorf

X

Hinweise zur Bewertung des Gebaudepotenzials

o Bewertungsfaktor (gekennzeichnet durch groRere Késtchen): Der Anteil leerstehender und
untergenutzter Gebaude ist der ausschlaggebende Faktor fur die Bewertung.

o Korrekturfaktor (gekennzeichnet durch kleinere Kastchen): Im Vergleich zum eigentlichen
Gebaudepotenzial ist der Bauzustand eine ergdnzende Aussage zur Qualitat und deshalb von
untergeordneter Bedeutung.

¢ Bewertungsregeln:

Zu einer Auf- oder Abstufung des Bewertungsfaktors kommt es, wenn dieser die Bewertung
hoch oder gering und gleichzeitig der Korrekturfaktor die entgegengesetzte Bewertung
aufweist = Abstufung im Ergebnis auf mittel.

Beispiel: Bewertungsfaktor hoch, Korrekturfaktor gering = Ergebnis Gebaudepotenzial: mittel;

Bei allen anderen Konstellationen ist der Bewertungsfaktor ausschlaggebend.
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Vitalitatscheck zur Innenentwicklung Regelsbach, Hengdorf, Nemsdorf/Géckenhof

2.2

Flachenpotenzial im Ortskern

2.2.1 Erfassung

Kriterien Erfassungsdaten

Flachenpotenzial fur Flachenpotenzial Ortskern (Flache in ha, bzw. Anzahl)
Nachver.(.jmhtung Flache Ortskern (innerhalb Bearbeitungsgrenze):

¢ Baullcken

e Brachflachen R 16,84 ha/H 3,57 ha/ N 5,90 ha

+ freiwerdende

Flachen (bei akut Bauliicken (Anzahl): R 0,80 ha (8) /H 0/ N 0,39 ha (4)
schlechter
Bausubstanz —

,Abbruch®) Brachflachen: keine vorhanden

freiwerdende Flachen: R 0,10 ha/H 0,08 ha/N 0
(Angaben uber freiw. Flachen nach Abbruchwunsch der Eigentimer)

Summe Flachenpotenzial: R 0,90 ha/ H 0,08 ha/ N 0,39 ha
Anteil an Gesamtflache Ortskern in %: R5,3 % /H2,2% /N 6,6 %

siehe Karte!
(Quelle: Fragebogen, eigene Erhebungen)

Generelle Eignung der alle Flachen (Baulticken) topographisch maéglich

vorhandenen
Flachenpotenziale zur

Eignung der Flachen prinzipiell als Bauflachen

Nachverdichtung oder ErschlieBung grundsétzlich vorhanden

Bedeutung als Grin-
oder Freiflachen etc.

Einzelne Flachen haben Bedeutung als Griin- oder Freiflache mit
Obstgehdlzen

Hinweise zur Erfassung des Flachenpotenzials

*

Baulticken: Bebaubare oder durch Bodenordnung verwendbare Grundstiicke — angrenzend an
offentliche ErschlieBungsstrale oder ErschlieBung mit relativ geringem Aufwand, Grol3e
angepasst an stadtebauliche Situation;

Brachflachen: Ungenutzte Flachen ehemaliger Landwirtschafts-, Gewerbe- und Industriebetriebe
oder ungenutzte Bahnflachen etc.;

Freiwerdende Flachen: Grundstiicksflachen mit leerstehenden Gebé&uden, fir die eine Umnutzung
nicht mehr in Frage kommt (u. a. aufgrund akut schlechter Bausubstanz);

Generelle Eignung der vorhandenen Flachenpotenziale zur Nachverdichtung: Dies bezieht sich
vor allem auf die strukturelle oder funktionale Eignung zur Nachverdichtung (analog zur
Umnutzungseignung der leerstehenden Gebaude);

Die Frage der Verfugbarkeit des Flachenpotenzials wird in 3.1.1 ,Erfassung des Handlungs-
spielraums der Gemeinde zur Innenentwicklung* aufgegriffen.
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2.2.2 Bewertung

Kriterien Hoch (3) Mittel (2) Gering (1)
Bewertungsfaktor

'Flachenpotenzial fir | mehrals20%der ~ |10-20%der | weniger als 10 % der
Nachverdichtung vorhandenen Flache im vorhandenen Flache im vorhandenen Flache im
(v. a. Bauliicken) Ortskern Ortskern Ortskern

Flachenpotenziale zur
Nachverdichtung oder

Bedeutung als Grin- X I:' I:I

oder Freiflachen etc.

Korrekturfaktor
 Generelle Eignung der | wenig funktionale Zwange | in Teilbereichen sind | starke Zwange gegeben,
vorhandenen gegeben, sehr flexible funktionale Zwénge fiir die | wenig Flexibilitéat in der

Nachverdichtung méglich | Nachverdichtung gegeben | Nachverdichtung

Ergebnis
Flachenpotenzial
Ortskern X

Hinweise zur Bewertung des Flachenpotenzials

*

Bewertungsfaktor:  Analog zum Gebdudepotenzial stellt das Flachenpotenzial den
ausschlaggebenden Faktor fur die Bewertung dar.

Korrekturfaktor: Die generelle Eignung zur Nachverdichtung ist gegentiber dem eigentlichen
Flachenpotenzial von untergeordneter Bedeutung.

Bewertungsregeln:

- Zu einer Auf- oder Abstufung des Bewertungsfaktors kommt es, wenn dieser die Bewertung
hoch oder gering und gleichzeitig der Korrekturfaktor die entgegengesetzte Bewertung
aufweist - Abstufung im Ergebnis auf mittel.

Beispiel: Bewertungsfaktor hoch, Korrekturfaktor gering = Ergebnis Flachenpotenzial: mittel.

- Bei allen anderen Konstellationen ist der Bewertungsfaktor ausschlaggebend.
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2.3 Mittel- bis langfristiges Veranderungspotenzial der Sozialstruktur im
Ortskern
2.3.1 Erfassung
Kriterien Erfassungsdaten
1) Wohngebéaude, die Anzahl der Anzahl der Anteil in % der
ausschlief3lich von einem Wohngebaude Wohngebaude Wohngebaude
oder zwei Einwohnern tber | Ortskern: mit Bewohnern Ortskern
65 Jahre bewohnt werden ausschlieflich
Uber 65 Jahre
R 111 17 15,3 %
1 55 %
H18 2 8,7 %
N 23
siehe Karte!

(Quelle: Fragebogen, eigene Erhebungen)

2) Landwirtschaftliche Vorhandene landwirtschaftliche Betrieben:
und/oder gewerbliche Regelsbach 9, Hengdorf 4, Nemsdorf/Gdckenhof 5

Betriebe (mit Betriebsinhabern

Ubel

ohne absehbare Nachfolge

r 50 Jahre und)
Landwirtschaftliche Betriebe ohne Hofnachfolge

(mit Betriebsinhabern tiber 50 Jahre):
Regelsbach 3 / Hengdorf 0 / Nemsdorf 1

Entspricht in Regelsbach 33 % und in Nemsdorf 20 % aller noch
existierenden landwirtschaftlichen Betriebe

siehe Karte!

Aufgrund des bereits weit vorangeschrittenen Agrarstrukturwandels und
der relativ geringen Bedeutung des gewerblichen Bereichs insgesamt
hat dieser Punkt gegentber dem Veranderungspotential der
Wohngebaude eine geringere Bedeutung

Hinweise zur Erfassung des Verédnderungspotenzials der Sozialstruktur

*

Die Erfassung und Bewertung der Veranderungsdynamik der Sozial- und Nutzungsstruktur des
Ortskerns ist vor allem auf das vom sog. Remanenzeffekt ausgehende mittel- bis langfristige
Umnutzungspotenzial (,Umnutzungspotenzial in 10 bis 15 Jahren®) ausgerichtet. Bei einem
geringen Gebé&ude- und Flachenpotenzial und einem hohen Veranderungspotenzial der Sozial-
und Nutzungsstruktur ist der Druck zur Innenentwicklung mit einer zeitlichen Verschiebung von ca.
10 bis 15 Jahren zu erwarten, so dass die Gemeinde sich entsprechend darauf vorbereiten kann.

Die Frage der Verfugbarkeit (Besitzverhéltnisse, Verkaufsbereitschaft etc.) des mittel- bis
langfristigen Veré&nderungspotenzials der Sozialstruktur wird in 3.1.1 ,Erfassung des
Handlungsspielraums der Gemeinde zur Innenentwicklung“ aufgegriffen.
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2.3.2 Bewertung

Kriterien

Hoch (3)

Mittel (2)

Gering (1)

1) Wohngebéaude, die

ausschliel3lich von einem

oder zwei Einwohnern Uber

65 Jahre bewohnt werden

- von hoherer Bedeutung
(Bewertungsfaktor)

- von geringerer Bedeu-
tung (Korrekturfaktor)

hoher Anteil (mehr als
20 %) an Gebauden mit
EW Uber 65 Jahre

10 — 20 % Anteil an an
Gebauden mit EW tber 65
Jahre

geringer Anteil (weniger
als 10 %) an Gebauden
mit EW Uber 65 Jahre

2) Landwirtschaftliche
und/oder gewerbliche
Betriebe (mit Betriebsinhabern
Uiber 50 Jahre und)

ohne absehbare Nachfolge

hoher Anteil (mehr als
50 %)

20 — 50 % Anteil

geringer Anteil (weniger
als 20 %)

von hdherer Bedeutung

Sozialstruktur Ortskern

(Bewertungsfaktor)
- von geringerer Bedeu- Regelsbach, Nemsdorf Hengdorf
tung (Korrekturfaktor) |:|
X X
Veranderungspotenzial Regelsbach Hengdorf, Nemsdorf

X X

Hinweise zur Bewertung des Verdnderungspotenzials der Sozialstruktur

*

*

Zunachst haben beide Kriterien eine gleichrangige Aussageebene und wurden deshalb auch nicht
von vornherein unterschieden.

Es erscheint jedoch sinnvoll, die Bedeutung zwischen den beiden Kriterien im Hinblick auf die
oOrtliche Situation zu Uberprifen und eine Gewichtung hinsichtlich Bewertungs- und Korrekturfaktor
vorzunehmen.

Aufgrund des bereits in vielen Gemeinden und Doérfern in Bayern sehr weit vorangeschrittenen
Agrarstrukturwandels wird das Verédnderungspotenzial der landwirtschaftlichen/gewerblichen
Nutzung gegeniber dem der Alters- und Belegungsstruktur der Wohngeb&aude tendenziell eine
eher untergeordnete Rolle spielen. Folglich wird das Verdnderungspotenzial der Wohngeb&ude
zum Bewertungs- und das landwirtschaftlich-gewerbliche Potenzial zum Korrekturfaktor.

Im umgekehrten Fall sind wirtschaftende Betriebe (Landwirtschaft, Gewerbe) und deren
Veranderungspotenzial fur die ortliche Situation pradgend (Bewertungsfaktor), demgegentber hat
die dann die Alters- und Belegungsstruktur der Wohngebdude nur eine geringere Bedeutung
(Korrekturfaktor).

Bewertungsregel

Fur den Fall, dass die beiden Kriterien um eine Bewertungsstufe auseinanderliegen (z. B. 1 x hoch
+ 1 x mittel), gibt das hoher gewichtete Kriterium bzw. der Bewertungsfaktor den Ausschlag. Bei
gegenlaufiger Bewertung (1 x hoch + 1 x gering) kommt es im Ergebnis zu einer Bewertung im
Mittel.
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2.4
2.4.1 Erfassung

Stadtebauliche Empfindlichkeit des Ortskerns

Kriterien

Erfassungsdaten

Homogenitét der
Siedlungsstruktur
(Regelmaligkeit von
Gebaudeanordnung
und Kubaturen,
Dachlandschaft)

RegelmalRigkeit bei Hauptgebauden (stralRenraumorientierte Bebauung) in
Regelsbach und Hengdorf, jedoch auch leichte Abweichungen bei jingerer
Bebauung (2. Hélfte 20. Jh.) zu beobachten,

in Nemsdorf historisch bedingte unregelméafige Siedlungsstruktur, aber noch
zum Stral3enraum orientiert

kleine Nebengebé&ude oft als Anbauten ohne stadtebaulichen Bezug,

Dachlandschaft teilw. bereits gestort durch diverse Anbauten und
Flachdacher von Nebengeb&uden

Freiraumsituation in
Wechselbeziehung zur
Siedlungsstruktur

In Regelsbach blieb historische Freiflache im Tal des Regelbachs Richtung
Osten erhalten, in Ortsmitte wurde historische Freiflache teilweise bebaut
und grofitenteils befestigt;

In Hengdorf und Nemsdorf historische Freiflache im Talraum des
Zwieselbaches noch vorhanden;

typ. Ortsrander landwirtsch. Riickbereiche (Obstgarten) teilweise noch
vorhanden, aber vorallem in Regelsbach, aber auch in Nemsdorf durch
Erweiterungen der Hofstellen und Siedlungsbau Gberformt

Zustand/Ablesbarkeit
der historischen
Siedlungsform (sofern
es diese gegeben hat,
ansonsten scheidet
dieses Kriterium aus)

Historische Dorfformen sind trotz der baulichen Verdnderungen und
Siedlungserweiterungen noch ablesbar.

Im Ortskern von Regelsbach wenig Veréanderungen, jedoch nach Siden und
Osten starke Siedlungserweiterungen.

Regionaltypische und
historische
Bausubstanz Ortskern
(Regionaltypisches
Bauen)

Einige &altere bzw. historische Gebaude in allen drei Orten vorhanden.

Regionaltypische und historische Bausubstanz (Fachwerk, Naturstein,
zweigeschossige verputzte Wohngebaude mit Schmuckelementen der
Fassadengliederung) ist teilweise noch vorhanden bzw. wurde saniert, ist
jedoch fast nicht mehr préagend, vor allem in Regelsbach und Nemsdorf.

Bauzustand des
gesamten Ortskerns

Regelsbach: Die Geb&ude sind oft in unauffalligem Zustand. Negativ fallen
die wenigen leerstehenden Gebdude auf, die Uberwiegend in schlechtem
baulichem Zustand sind und bei denen teilweise mit einem Abriss zu
rechnen ist. Von den Eigentiimern wird ein gewisser Sanierungsbedarf fur
einzelne Gebaude angegeben (schatzungsweise 20 % aller Anwesen)

Hengdorf: Sanierungsbediirftig sind hier vor allem die leerstehenden
Gebaude, von denen einzelne nach Angabe der Eigentimer méglicherweise
abgerissen werden sollen. (Anteil der sanierungsbediirftigen Gebéude
schatzungsweise 40%)

Nemsdorf: Die meisten Geb&ude sind in unauffalligem Zustand. Von den
Eigentimern wird trotzdem ein gewisser Sanierungsbedarf fir einzelne
Gebaude angegeben (schatzungsweise20 % aller Anwesen)

(Quelle: Fragebogen, eigene Erhebungen)

Hinweise zur Erfassung der stadtebaulichen Empfindlichkeit des Ortskerns

o Die Erfassung hat den Charakter einer Kurzbeschreibung mit Aussagen, die einen groben
Eindruck von der stadtebaulichen Situation und Qualitat des jeweiligen Ortes vermitteln. Darauf
beziehend erfolgt die Bewertung nach Augenschein (siehe 2.4.2).
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2.4.2 Bewertung

Kriterien

Hoch (1)

Mittel (2)

Gering (3)

Homogenitét der
Siedlungsstruktur
(Regelmaligkeit von
Gebaudeanordnung
und Kubaturen,
Dachlandschaft)

hohe RegelmaRigkeit der
Gebaudeanordnung, hohe
Anzahl einheitlicher
Kubaturen, klare Baulinien

[]

in Teilbereichen Regel-
maRigkeiten gegeben (z. B.
Baulinien entlang von
StraBenziigen/Ensembles)

Regelsbach, Hengdorf
X

starker Wechsel von
Gebéaudeanordnungen und
Kubaturen

Nemsdorf

X

Freiraumsituation in
Wechselbeziehung
zur Siedlungsstruktur

im Ortskern sind préagnante
Freiflachenstrukturen in
Wechselbeziehung zur
Siedlungsstruktur
vorhanden

Hengdorf, Nemsdorf
X

in Teilbereichen sind
(kleinere) Freiflachenstruk-
turen in Wechselbeziehung
zur Siedlungsstruktur
vorhanden

Regelsbach
X

geringe strukturelle
Bedeutung der Freiflachen

[]

Zustand/Ablesbarkeit
der historischen
Siedlungsform
(sofern es diese
gegeben hat,
ansonsten scheidet
dieses Kriterium aus)

die historische
Siedlungsform ist noch sehr
gut erkennbar und fir das
Ortsbild pragend

[]

in Teilbereichen
neuzeitliche
Veranderungen/
Beeintrachtigungen

in allen drei Orten

X

die historische
Siedlungsform ist nicht
mehr oder kaum noch
erkennbar

[]

Regionaltypische
und historische
Bausubstanz
Ortskern
(Regionaltypisches
Bauen)

hoher Anteil
regionaltypischer/
historischer Gebaude, nur
in geringem Mal3 Neu- und
Ersatzbauten

[]

Mischung aus regional-
typischen/ historischen
Gebauden sowie Neu- und
Ersatzbauten

In allen drei Orten

X

kaum noch
regionaltypische oder
historische Gebaude
vorhanden

[]

Bauzustand des
gesamten Ortskerns

hoher Anteil an guter bzw.
sanierter Bausubstanz

Mischung aus sanierter und
sanierungsbedurftiger
Bausubstanz

In allen drei Orten

X

hoher Anteil an schlechter
bzw. sanierungsbediirftiger
Bausubstanz

Stadtebauliche
Empfindlichkeit
Ortskern
(Durchschnittswert)

Spielraum zur
Innenentwicklung
(Nutzung Potenzial)

geringerer Spielraum

Regelsbach (2)
Hengdorf (1,8)
Nemsdorf (2)

teils geringerer, teils
hoherer Spielraum

hoherer Spielraum
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Hinweise zur Bewertung der stadtebaulichen Empfindlichkeit im Ortskern

*

Im Gegensatz zu den vorherigen, auf das Potenzial bezogenen Betrachtungsfeldern ist die
stadtebauliche Empfindlichkeit auf ausschliel3lich qualitative Aussagen ausgerichtet. Bei der
stadtebaulichen Empfindlichkeit setzt die Bewertung ,hoch* den Spielraum zur Nutzung des
Innentwicklungspotenzials in Bezug auf den Eingriff in das Ortsbild herab (folglich 1), wahrend die
Bewertung ,gering” einen héheren Spielraum ermdglicht (folglich 3).

Bewertung in der Summe nach Augenschein, insofern sollte neben den Akteuren vor Ort die
Einbindung eines stadtebaulichen Experten gewahrleistet werden.

Alle aufgefuihrten Kriterien haben eine gleichrangige Bedeutung. Im Ergebnis entscheidet deshalb
der Durchschnitt aus allen Bewertungskriterien.
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2.5

Gesamtbewertung des Innenentwicklungspotenzials Ortskern

Zusammenfassende Bewertungsmatrix zum Innenentwicklungspotenzial im Ortskern

Punkte / Punkte / Punkte / Punkte /

Maximalwert Mittelwert Minimalwert Summe
Gebaude- hoch mittel gering R6
potenzial 9 6 3 H3
R, N H N 6

Flachen- hoch mittel gering R2
potenzial 3 2 1 H2

|:| X |:| N2

Veranderungs- hoch mittel gering R4

potenzial 6 4 2 H2

Sozialstruktur I:I R H, N N 2
X X

Stadtebauliche | gering (hoherer mittel hoch (geringerer R2

Empfindlichkeit | Spielraum) Spielraum) H2

3 2 1 N 2

[ ] X [ ]

Ergebnis Das Innenentwicklungspotenzial von Regelsbach und Regelsbach 14

Nemsdorf ist durchschnittlich, das von Hengdorf ist geringer. | Hengdorf 9
Nemsdorf 12

*
*
*

7 — 11 Punkte: geringes Innenentwicklungspotenzial
11 — 15 Punkte: durchschnittliches Innenentwicklungspotenzial
16 — 21 Punkte: hohes Innenentwicklungspotenzial

Hinweise zur Gewichtung der Einflussfaktoren

*

Das Gebaudepotenzial stellt den wichtigsten Brennpunkt der Innenentwicklung dar und ist deshalb
auch am starksten gewichtet.

Das Flachenpotenzial ist von der Problemstellung und den Auswirkungen auf die Dorfstruktur
gegentuber dem Gebaudepotenzial von geringerer Bedeutung.

Das Veranderungspotenzial Sozialstruktur spiegelt das mittel- bis langfristige Gebaudepotenzial
wider und hat auf die Veranderung der Dorfstruktur einen bedeutenden Einfluss. Von daher ist es
gegenuber dem Geb&udepotenzial geringer, gegeniber dem Flachenpotenzial und der
stadtebaulichen Empfindlichkeit jedoch héher gewichtet.

Die stadtebauliche Empfindlichkeit zielt auf eine qualitative Beurteilung ab und ist gegeniiber dem
Gebaudepotenzial geringer gewichtet.
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Hinweise zur Interpretation der Bewertungsmatrix

o Fir die Interpretation sollte auch die Tendenz des Ergebnisses berticksichtigt werden (z. B.

~durchschnittliches, mit Tendenz zu geringem oder hohem Innenentwicklungspotenzial®).

2

Folgerungen zum Innenentwicklungspotenzial des Ortskerns:

Regelsbach und Nemsdorf weisen ein durchschnittliches und Hengdorf ein geringes
Innenentwicklungspotenzial auf, wobei Regelsbach zu hohem Innenentwicklungspotenzial
tendiert. Diese Aussagen allein mussen jedoch noch genauer differenziert werden, um
Handlungsfelder abzuschatzen.

Ein wichtiger Ansatzpunkt scheinen der leerstehende oder von drohendem Leerstand
betroffene Geb&ude in allen drei Orten zu sein, die in Regelsbach etwa 15 %, Nemsdorf 13%
und in Hengdorf ca. 6 % ausmacht. Es handelt sich hierbei um gute als auch weniger gute
Bausubstanz, die sich zur Umnutzung eignet oder weniger gut geeignet ist. Dieser Aspekt
kénnte in allen drei Orten naher untersucht und differenziert werden, jedoch stellen
leerstehende Gebdude gleichzeitig Flachenpotenziale dar, sofern sie baulich nicht zu sanieren
und umzunutzen sind. Der Vorteil liegt in der bereits vorhanden ErschlieBung solcher
Grundstiicke oder Teile von betroffenen Grundstiicken. In Hengdorf sind die wenigen
leerstehenden Gebdude am schlechtesten zur Umnutzung geeignet, wegen Uberwiegend
geringwertiger Bausubstanz, was das Innenentwicklungspotenzial negativ beeinflusst.

Das Innenentwicklungspotenzial von Regelsbach ist im Vergleich der drei Orte am hochsten
ausgepréagt. Der Ort weist den meisten Leerstand, ein gewisses Flachenpotenzial, die gréf3te
Veranderung in der Sozialstruktur und der landwirtschaftlichen Betriebe auf.

Auch das Innenentwicklungspotenzial von Nemsdorf durchschnittlich, wobei im Unterschied zu
Regelsbach das Veranderungspotenzial nur gering ist.

Hengdorf weist die geringste Innenentwicklung auf, was auf das geringe Gebaudepotenzial
und das geringe Veranderungspotenzial in der Sozialstruktur zuriickzufiihren ist.

In Regelsbach wird sich in den nachsten 10-15 Jahren die Sozialstruktur noch starker auf das
Innenentwicklungspotenzial auswirken, weil dann nach bisherigem Erkenntnisstand weitere 13
Anwesen ausschlieRlich von alteren Menschen bewohnt werden (derzeit erfasst als Bewohner
tber 50 Jahre), bei denen kein Familienangehdriger das Anwesen tbernehmen wird. Damit
wirde der Anteil an Wohngebauden, die nur von alteren Menschen bewohnt werden in
Regelsbach tber auf 27 % ansteigen. Mit dem jetzt bereits durch Leerstand betroffenen
Wohngebduden waren dann etwa 35% der Wohngebaude in Regelsbach von Leerstand oder
drohendem Leerstand betroffen. Au3erdem wird die Anzahl der landwirtschaftlichen Betriebe
zurlickgehen.

In Hengdorf und Nemsdorf wird sich die Sozialstruktur kaum veréndern, hier wohnen oft
mehrere Generationen unter einem Dach. Auch die landwirtschaftlichen Betriebe sollen
Uberwiegend erhalten bleiben, sodass die Anwesen auch langfristig bewohnt bleiben.

24



Vitalitatscheck zur Innenentwicklung Regelsbach, Hengdorf, Nemsdorf/Géckenhof

2.6 Innenentwicklungspotenzial in relevanten Siedlungsgebieten

2.6.1 Erfassung

Regelsbach und Nemsdorf verfiigen Glber mehere altere und jungere Siedlungsgebiete, die im Laufe
der Jahre Uberwiegend durch Einheimische bebaut wurden. Diese Flachen liegen aul3erhalb der
Bearbeitungsgrenze, sodass keine Aussagen uber das Alter der Bewohner bzw. die Sozialstruktur
getroffen werden kénnen. (Nach Aussage der Gemeinde Rohr sind oft die jingeren Familien in die
Wohnsiedlung gezogen und die Altere Generation im Altort geblieben)

Das noch nicht bebaute Flachenpotenzial wurde jedoch in die Bewertung (Pkt. 3.1.) mit einbezogen.

2.6.2 Bewertung

Da die vorhandenen Siedlungsgebiete nicht erfasst wurden, kann auch keine Bewertung
vorgenommen werden.
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3 Realisierungsmadglichkeiten zur Innenentwicklung
3.1 Angebotssituation

MalRgeblich fir die Angebotssituation sind neben den Gebaude- und Flachenpotenzialen

(Immobilienangebote) deren Verfugbarkeit und baurechtliche Vorgaben.
Die Angebotssituation bezieht sich auf zwei Punkte:

a) innerhalb des Ortskerns
b) aulerhalb des Ortskerns.

3.1.1 Erfassung

Kriterien

Erfassungsdaten

a) Angebot innerhalb des Ortskerns

Verfugbarkeit des ermittelten
Gebaudepotenzials zur
Innenentwicklung im Ortskern
(Besitzverhaltnisse)

Ermitteltes Geb&udepotenzial ausschlieflich in privater Hand
(Ausnahme ist ,Alte Post")

Nach derzeitigem Informationsstand bestehen bislang nur sehr
geringe konkreten Verkaufsabsichten (2 Anwesen in Regelsbach,
maoglicherweise 2 weitere in Regelsbach und 1 in Hengdorf)

Verfugbarkeit des ermittelten
Flachenpotenzials zur
Innenentwicklung im Ortskern
(Besitzverhaltnisse,
Verkaufsabsichten)

Ermitteltes FlAchenpotenzial ausschliel3lich in privater Hand

Nach derzeitigem Informationsstand bestehen keine konkreten
Verkaufsabsichten

Baurechtliche Hemmnisse
durch vorgegebene
Siedlungsstruktur im Ortskern

Siehe 2.4.1, 2.4.2 Stadtebauliche Empfindlichkeit im Ortskern
(mittlere Empfindlichkeit)
Pragnante Freiflachenstrukturen in Hengdorf und Nemsdorf

Spezifische Steuerungs-
mdoglichkeiten der Gemeinde
(Finanzausstattung, Forder-
instrumente, Baurecht etc.)

Durch Dorferneuerungsverfahren (Sensibilisierung der
Bevolkerung, erhéhte Mitwirkungsbereitschaft, Férderinstrumente)
und Kommunales Flachenmanagement sind
Steuerungsmoglichkeiten gegeben

a) Hinweise zur Erfassung der Angebotssituation innerhalb des Ortskerns
o Die Erfassung der Verfugbarkeit der verschiedenen Potenziale bezieht sich im Wesentlichen auf
die Besitzverhaltnisse (Bewertung: Verkaufs- und Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer).

o Spezifische Steuerungsmaglichkeit der Gemeinde: Bezieht sich u. a. auf die Finanzausstattung

hinsichtlich Kaufmdglichkeit oder die Méglichkeiten zum Einsatz von

Dorferneuerung oder Stadtebauférderung.
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Kriterien Erfassungsdaten

b) Angebot aul3erhalb des Ortskerns

Innenentwicklungspotenzial in | Keine Aussage mdglich, da Wohnbausiedlungen aul3erhalb des
relevanten Siedlungsgebieten | Altortes nicht erfasst wurden.

(Flachen- und Veranderungs-

potenzial Sozialstruktur) - siehe 2.6.1
Gemeindliche Neuzeitliche Siedlungserweiterungen insgesamt:
Entwicklungsreserven Regelsbach ca. 18,7 ha, Hengdorf keine, Nemsdorf ca. 4,8 ha

aulBerhalb des Ortskerns

a) Entwicklungsreserven in bestehenden (&lteren)

(Wohnbauflachen) Siedlungsgebieten
Regelsbach ca. 1,1 ha (18 Flachen am sudlichen Ortsrand)
b) Entwicklungsreserven in aktuellen Wohngebieten
Regelsbach ca. 0,7 ha (9 Flachen am norddéstl. Ortsrand)
Nemsdorf ca. 0,33 ha (6 Flachen)
Gesamt a) und b):
Regelsbach ca. 1,8 ha (10 % der Siedlungserweiterungen)
Nemsdorf ca. 0,33 ha (7 % der Siedlungserweiterungen)
Hengdorf keine
c) Zukunftige Entwicklungsreserven nach FNP
Regelsbach ca. 2,43 ha (zur Ortsabrundung)
Nemsdorf ca. 0,19 ha (zur Verdichtung der Ortsbebauung)
d) spekulative Entwicklungsreserven als Verdichtungsflachen
aulBerhalb FNP
Hengdorf ca. 0,15 ha (am Ortsrand)
Verfugbarkeit der B-Plane sind vorhanden und rechtskraftig, jedoch sind die Flachen
gemeindlichen Entwicklungs- tiberwiegend in Privatbesitz

reserven aul3erhalb des
Ortskerns (Wohnbauflache)

Entwicklungsbegrenzungen zur | Abgesehen von den vorgesehenen Entwicklungsreserven im FNP

AuRenentwicklung sind kiinftige Entwicklungsméglichkeiten zur AuRenentwicklung in
(naturrdumliche, topo- allen drei Orten ohne gréReren ErschlieSungsaufwand nahezu
graphische Grenzen etc.) erschopft.

Die Topografie (Tallage) und naturschutzrechtliche Grenzen
(Bannwald) spielen in allen drei Orten eine begrenzende Rolle.

b) Hinweise zur Erfassung der Angebotssituation aul3erhalb des Ortskerns

*

*

Erhebung der gemeindlichen Entwicklungsreserven auf3erhalb des Altortes: Beriicksichtigung
nichtbebauter Flachen (Baullicken) mit Baurecht oder sonstiger Bindungen.

Die Erfassung zukinftiger Entwicklungsreserven nach Flachennutzungsplan (FNP) hat
ausschliel3lich Informationscharakter und flie3t nicht in die Bewertung ein. Wenn eine
Innenentwicklung von Seiten der Gemeinde gewollt ist, ist auch eine tatsachliche Konzentration
»hach innen* erforderlich. Je weniger eine Erschlie3ung vorhandener Entwicklungsreserven nach
FNP vorgenommen wird, desto starker kénnen auch die Kréfte fur die Innenentwicklung des
Ortskerns gebiindelt werden.

Verfugbarkeit der gemeindlichen Entwicklungsreserven aul3erhalb des Ortskerns: Zusatzinfo fur
den Fall, dass zwar noch kein Bebauungsplan, aber Vorleistungen vorliegen (wie z. B. erhobene
Beitrage).
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3.1.2

Bewertung

a) Angebot innerhalb des Ortskerns (Bewertungsfaktor)

Kriterien Hoch (3) Mittel (2) Gering (1)
Verflgbarkeit des Uberwiegend hohe teils hohe, teils geringe Uberwiegend geringe
ermittelten Verfugbarkeit Verfugbarkeit Verfugbarkeit
Gebaudepotenzials zur

Innenentwicklung im

betreffenden Ortskern

(Mitwirkungs-/ D D X

Verkaufsbereitschaft)

Verfugbarkeit des
ermittelten
Flachenpotenzials zur
Innenentwicklung im
betreffenden Ortskern
(Mitwirkungs-/

Uiberwiegend hohe
Verfugbarkeit
(hohe Mitwirkungs-
bereitschaft der
Eigentiimer)

teils hohe, teils geringe
Verfugbarkeit

(in Teilbereichen hohe —in

Teilbereichen geringe

Mitwirkungsbereitschaft)

Uiberwiegend geringe
Verfugbarkeit
(geringe Mitwirkungs-
bereitschaft der
Eigentiimer)

Verkaufsbereitschaft) |:| |:| X
Spielraum aufgrund geringe Zwange durch | teils geringere, teils starke Zwéange durch
baurechtlicher Hemmnisse | vorgegebene starkere Zwange vorgegebene

bzw. vorgegebene
Siedlungsstruktur im
Ortskern

Siedlungsstruktur

[]

X

Siedlungsstruktur
gegeben

[]

Spezifische
Steuerungsmoglichkeiten
der Gemeinde

gute Steuerungs-
maoglichkeiten von
Seiten der Gemeinde

[]

bedingte Steuerungs-

maoglichkeiten von Seiten

der Gemeinde

X

keine Steuerungs-
maoglichkeiten von
Seiten der Gemeinde

[]

Zwischenergebnis
Angebot innerhalb des
Ortskerns
(Durchschnittswert)

Faktor
1,5

Faktor
1,5
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b) Angebot aulRerhalb des Ortskerns (Korrekturfaktor)

Kriterien

Hoch (1)

Mittel (2)

Gering (3)

Innenentwicklungspoten-
zial in relevanten
Siedlungsgebieten
(Flachenpotenzial und
Veranderungspotenzial
Sozialstruktur)

hohes Innenent-
wicklungspotenzial in
relevanten
Siedlungsgebieten

nicht wertbar, da keine
Angaben vorhanden !!

mittleres Innenent-
wicklungspotenzial in
relevanten Siedlungs-
gebieten

geringes Innenent-
wicklungspotenzial in
relevanten
Siedlungsgebieten

Gemeindliche
Entwicklungsreserven
aul3erhalb des
betreffenden Ortskerns
(Wohnbauflachen, ohne
Entwicklungs-reserven
FNP)

hoher Anteil (mehr als
20 %) an Entwicklungs-
reserven aufRerhalb des
Ortskerns

[]

10 — 20 % Anteil an
Entwicklungsreserven
aufRerhalb des Ortskerns

Regelsbach

X

geringer Anteil (weniger
als 10 %) an Ent-
wicklungsreserven
auBerhalb des Ortskerns

Hengdorf, Nemsdorf

X

Verfugbarkeit der
gemeindlichen
Entwicklungsreserven
aul3erhalb des
betreffenden Ortskerns

Uiberwiegend hohe
Verfugbarkeit

[]

teils hohe, teils geringe
Verfugbarkeit

[]

Uiberwiegend geringe
Verfugbarkeit

X

Entwicklungsbe-
grenzungen zur Aul3en-
entwicklung
(naturrdumliche, topo-
graphische Grenzen etc.)

keine oder kaum
Entwicklungsbe-
grenzungen fiir die
AuRenentwicklung
gegeben

in Teilbereichen fihren
Entwicklungs-
begrenzungen zu einer
Beschrankung der
AuRenentwicklung

X

starke Entwicklungs-
begrenzungen, kaum
noch Mdglichkeiten zur
AuRenentwicklung
gegeben

[]

Zwischenergebnis
Angebot aulRerhalb des
Ortskerns
(Durchschnittswert)

Wirkung far
Innenentwicklung
(Angebotsschwerpunkt
im Ortskern)

Angebotsschwer-
punkt im Ortskern

Regelsbach

abgeschwachter
Angebotsschwer-
punkt im Ortskern

Hengdorf, Nemsdorf

Angebotsschwer-
punkt im Ortskern
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c) Gesamtbewertung des Angebotsspielraums zur Innenentwicklung des Ortskerns

auRerhalb des Ortskerns
— Wirkung fur

punkt im Ortskern

Hoch (3) Mittel (2) Gering (1)
Zwischenergebnis
Bewertungsfaktor
Angebot innerhalb des 1 y 5 1 y 5
Ortskerns
Zwischenergebnis Angebotsschwer- abgeschwéachter kein
Korrekturfaktor Angebot | punkt im Ortskern Angebotsschwer- Angebotsschwer-

punkt im Ortskern

Hengdorf, Nemsdorf Regelsbach
Innenentwicklung
(Angebotsschwerpunkt
im Ortskern) X X I:I

Ergebnis: Chance zur
Innenentwicklung des

Ortskerns aus der X
Angebotssituation

Zusatzhinweise zur
Situation aufRerhalb des
Ortskerns

In allen drei Orten besteht eine mittlere Chance zur Innenentwicklung,
wobei in Hengdorf wegen der geringeren Moglichkeiten zur
AulRenentwicklung und in Nemsdorf aufgrund der geringen Flachengréi3e
tendenziell eine starkere Chance zur Innenentwicklung des Ortskerns
mdglich ist. In Regelsbach neigt die Tendenz jedoch leicht zu einer
geringeren Chance der Innenentwicklung wegen der doch zahlreich
vorhandenen Moglichkeiten zur AuRenentwicklung auf3erhalb des
Ortskerns (vorhandene Baugebiete und Flachenreserven durch FNP).

Allerdings ist ein aktueller Bedarf an Innenentwicklungsmaglichkeiten in
allen drei Orten aufgrund der Rahmenbedingungen (Gebaudenutzung,
Bauzustand, Sozialstruktur) verstarkt vorhanden.

Hinweise zur Bewertung der Angebotssituation

o Bewertungsfaktor: Das Angebot innerhalb des Ortskerns stellt den ausschlaggebenden Faktor fur
die Bewertung dar.

o Korrekturfaktor: Das Angebot aufRerhalb des Ortskerns ist von untergeordneter Bedeutung.
Generell tritt bei den Entwicklungsmdéglichkeiten aufRerhalb des Altortes das Gegenstrom-Prinzip
auf: geringe Entwicklungsmdoglichkeiten aufRerhalb des betreffenden Altortes ermdglichen einen
Angebotsschwerpunkt im Ortskern — gute Entwicklungsmdglichkeiten auRerhalb des Ortskerns
verhindern einen Angebotsschwerpunkt im Ortskern.

+ Innerhalb der beiden Faktoren haben alle aufgefiihrten Kriterien eine gleichrangige Bedeutung. Im
Ergebnis entscheidet deshalb der Durchschnitt aus allen Bewertungskriterien (nur volle
Bewertungsstufe).

¢ Bewertungsregeln

- Liegen die beiden Faktoren um eine Bewertungsstufe auseinander, ist der Bewertungsfaktor
ausschlaggebend.

- Zu einer Auf- oder Abstufung des Bewertungsfaktors kommt es, wenn dieser die Bewertung
hoch oder gering und gleichzeitig der Korrekturfaktor die entgegengesetzte Bewertung
aufweist — Abstufung im Ergebnis auf mittel.
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3.2
3.2.1 Erfassung

Nachfragesituation

Kriterien

Erfassungsdaten

Lage im Raum —
lagebedingte Attraktivitat:

Aufgrund der Stadt-Umland-Situation (N&he zum Verdichtungsraum
Nurnberg/Furth/Erlangen) und der Verkehrsanbindung (Staats- und
Kreisstral3e) kann die Lage insgesamt als guinstig beurteilt werden.

Wanderungssaldo in den
letzten Jahren (1995 —
2010)

¢ Nahe zu Verdichtungs-
raum Das Arbeitsplatzangebot in den drei Orten selbst ist jedoch nicht
¢ Verkehrsanbindung ausreichend vorhanden, so dass Gberwiegend die Angebote im nahen
 Arbeitsplatzangebot im Verdichtungsraum, aber auch weiter entfernte Méglichkeiten genutzt
Nahbereich (10 — 15 werden missen.
km) Die naturraumliche Attraktivitat fir die Naherholung kann als glinstig
o naturraumliche beurteilt werden, aufgrund das Bannwaldes, dem nahen Golfplatz
Attraktivitat (Tourismus sowie verschiedener Rad- und Wanderwege.
Naherholung)
Entwicklung Entwicklung von einem Wanderungsverlust zu einem steigenden

Wanderungssaldo, was insbesondere auf die Zunahme von Zuziigen
zurtickzufuhren ist.

Der Gemeinde Rohr wird ein leichtes Einwohnerwachstum
prognostiziert.

Einschatzung der
regionalen
Nachfragesituation
(Bauland-, Immobilien-,
Wohnungsnachfrage)

Der Wohnraumbedarf in der Region ist stabil. Ein Riickgang des
regionalen Nachfragemarktes ist nicht zu erwarten.

Einschatzung des
Wohnraumbedarfs fir die
eigene Bevolkerung (auf
der Basis der nattrlichen
Bevolkerungsentwicklung
und Altersstruktur)

Die aktuelle Bevolkerungsstruktur (nattrliche Bevolkerungsentwicklung
= Billeter-Mal3) weist eine Tendenz zur Uberalterung auf, wobei die drei
Orte eine positivere Struktur aufweisen als die Gesamtgemeinde.

Der Wohnraumbedarf der eigenen Bevdlkerung wird mittel- bis
langfristig zurtickgehen.

Ortliche Besonderheiten in
der Nachfragesituation

(z. B. gutes Arbeitsplatz-
angebot)

- Relativ gutes Arbeitsplatzangebot durch nahen
Verdichtungsraum Nirnberg/Firth/Erlangen

- Relativ hohe naturraumliche Attraktivitat
- Grundschule in Regelsbach

Hinweise zur Erfassung der Nachfragesituation

¢ Generell beziehen sich Erfassung und Bewertung zur Abschatzung der Nachfragesituation sowohl

auf objektive Kriterien (Lage, Wanderungssaldo — siehe 1 Grunddaten) als auch auf subjektive
Einschatzungen (regionale Nachfrage, Bedarf der eigenen Bevélkerung).
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3.2.2 Bewertung

Kriterien

Hoch (3)

Mittel (2)

Gering (1)

Lage im Raum —

lagebedingte Attraktivitat:

¢ Nahe zu Verdichtungs-
raum

¢ Verkehrsanbindung

& Arbeitsplatzangebot im

hoher lagebedingter
Druck,

betreffender Ort liegt im
Verdichtungsraum
oder/und in unmittelbarer
Nahe zu lberregionaler
Verkehrsachse

geringer lagebedingter
Druck,

betreffender Ort liegt im
Einflussbereich eines
Verdichtungsraums
(periurban)

oder/und in geringer

kein lagebedingter
Druck,

betreffender Ort liegt
abseits von Ver-
dichtungsrdumen und
Uiberregionalen
Verkehrsachsen,

Wanderungssaldo in den
letzten Jahren (2000 —
2010)

starker als Fortziige

X

nehmen gleiche oder
ahnliche Entwicklungen

[]

Nahbereich oder/und zu attraktivem Entfernung zu fehlendes Arbeitsplatz-
& naturrdumliche Arbeitsplatzangebot im Uberregionaler Verkehrs- | angebot im Nahbereich,
Attraktivitat Nahbereich, achse, naturraumliche keine besondere natur-
(Naherholung, naturraumliche Attraktivitat in Verbindung | raumliche Attraktivitat
Tourismus) Attraktivitat in Verbindung | mit Naherholung
mit Ubernachtungs-
tourismus
[] X []
Entwicklung Zuzlge entwickeln sich Zu- und Fortzuge Fortzuge entwickeln sich

starker als Zuziige

[]

Einschatzung der
regionalen
Nachfragesituation
(Bauland-, Immobilien-,
Wohnungsnachfrage)

es ist in Zukunft eine gute
regionale Nachfrage zu
erwarten

X

es ist in Zukunft eine
verhaltene regionale
Nachfrage zu erwarten

[]

es ist in Zukunft keine
bzw. nur noch eine sehr
geringe regionale
Nachfrage zu erwarten

[]

Einschatzung des
Wohnraumbedarfs fir die
eigene Bevolkerung (auf
der Basis der nattrlichen
Bevolkerungsentwicklung
und Altersstruktur)

es ist in Zukunft ein hoher
zusatzlicher
Wohnraumbedarf von
Seiten der eigenen
Bevolkerung zu erwarten

[]

es ist in Zukunft ein
geringer zuséatzlicher
Wohnraumbedarf von
Seiten der eigenen
Bevolkerung zu erwarten

[]

es ist in Zukunft kaum
noch ein zusatzlicher
Wohnraumbedarf von
Seiten der eigenen
Bevolkerung zu erwarten

X
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Kriterien Hoch (3) Mittel (2) Gering (1)

Ortliche Besonderheiten in | die ortlichen die ortlichen Besonder- die ortlichen

der Nachfragesituation Besonderheiten wirken heiten wirken auf die Besonderheiten wirken

(z. B. gutes auf die Nachfrage Nachfrage verhalten auf die Nachfrage
beginstigend positiv bis neutral behindernd

Arbeitsplatzangebot)

X [ ] [ ]

Ergebnis
Nachfragesituation X

(Durchschnittswert)
2,4

......... Die Nachfragesituation | .........
wird mittel sein, positiv
wirken sich die Nahe
zum Oberzentrum
Nurnberg, die
Grundschule und
naturraumliche
Attraktivitat aus

Hinweise zur Bewertung der Nachfragesituation

+ Alle aufgefuhrten Kriterien haben eine gleichrangige Bedeutung. Im Ergebnis entscheidet deshalb
der Durchschnitt aus allen Bewertungskriterien.
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3.3 Gesamtbewertung der Realisierungsmadglichkeiten zur Innenentwicklung

Bewertungsmatrix zu Realisierungsmoéglichkeiten zur Innenentwicklung im Ortskern

Punkte / Punkte / Punkte / Punkte /
Maximalwert Mittelwert Minimalwert Summe
Chance zur hoch mittel gering 2 Punkte
Innenentwicklung im |3 2 1
Ortskern aus der D X D
Angebotssituation
Chance zur hoch mittel gering 4 Punkte
Innenentwicklung im |6 4 2
Ortskern aus der D X D
Nachfragesituation
Ergebnis Durchschnittliche Realisierungschancen zur 6 Punkte
Innenentwicklung im Ortskern
o 3-4 geringe, ungunstige Realisierungschancen
e 5-T7: durchschnittliche Realisierungschancen
e 8-9 gute, gunstige Realisierungschancen

Hinweise zur Gewichtung der Einflussfaktoren

¢ Die Realisierungsmoglichkeiten fir die Innenentwicklung werden insbesondere durch die

Nachfragesituation beeinflusst, weshalb diese gegeniiber dem Angebot héher gewichtet ist.

Hinweise zur Interpretation der Bewertungsmatrix

o Das Bewertungsergebnis ,geringe Realisierungsmdglichkeiten* bedeutet nicht, dass es keine

Realisierungschancen gibt. Vielmehr gibt es Aufschluss darlber, dass aufgrund unginstiger
Rahmenbedingungen besondere Anstrengungen fir die Innenentwicklung notwendig sind.

2

2

Folgerungen zu den Realisierungsmaoglichkeiten zur Innenentwicklung:

Realisierungsmaglichkeiten werden aufgrund der stetigen Nachfrage und trotz der relativ
geringen Verfugbarkeit als durchschnittlich eingeschatzt.

Als Haupthemmnis fur die Realisierung der Innenentwicklung ist vorallem in Regelsbach die
Flachenverfuigbarkeit auRerhalb des Ortskerns anzusehen. Hier sollte Gber die kommunale
Bauleitplanung eingegriffen werden und nicht das gesamte Flachenpotenzial des FNP fir
zukiinftige Bebauung zur Verfligung gestellt werden.

Bemiihungen von Seiten der Gemeinde (v.a. Uiber Dorferneuerung) und des Landkreises
(kommunales Flachenmanagement) bilden eine wichtige Grundlage

Uber die Dorferneuerung ist es umso wichtiger, die eigene Bevolkerung von der Notwendigkeit
der Innenentwicklung zu Uberzeugen, sie im Hinblick auf Aktivierung und Sanierung der
Gebaudeleerstande zu sensibilisieren und Interesse fiir Investitionen im Ortskern zu wecken
Besonderes Konzept notwenig — insbesondere was die Einbindung der Bevolkerung bei der
Umnutzung von Wirtschafts- und Nebengebauden betrifft
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4 Gesamtbewertung
4.1  Alle Kriterien im Uberblick (ohne Gewichtung etc.)

a) Innenentwicklungspotenzial im Ortskern

Kriterien Hoch Mittel Gering
Gebaudepotenzial fur
Umnutzung im Ortskern I:I R, N X H X
Umnutzungseignung des
Gebaudepotenzials I:I R, N X H X
Ergebnis Geb&udepotenzial
im Ortskern (2.1) R, N X H X
Flachenpotenzial im Ortskern |:| |:| X
Eignung d. Flachenpotenzials
zur Nachverdichtung X I:I I:I
Ergebnis Flachenpotenzial
im Ortskern (2.2) X
Wohngeb&ude mit 1 oder 2
Personen Uber 65 Jahre |:| R X H, N X
Landwirtsch./gewerbl. Betriebe
ohne Nachfolge I:I R, N X H X
Ergebnis Veranderungs-
potenzial Sozialstruktur (2.3) R X H. N X
Homogenitét der
Siedlungsstruktur I:I R, H X N X
Freiraumsituation — in Bezu

J H, N X R X

zur Siedlungsstruktur

Zustand der historischen
Siedlungsform

Regionaltypische/historische
Bausubstanz Ortskern

Bauzustand Ortskern

LT 2
X

X

Ergebnis stadtebauliche
Empfindlichkeit im Ortskern X

Spielraum zur

| icK] 24 geringerer teils hoherer, teils hoherer Spielraum
nnenentwicklung (2.4) Spielraum geringerer Spielraum
Gesamtbewertung |- Durchschnittliches Geringeres

. Innenentwicklungs- Innenentwicklungs-
Innene.ntV\'llckIungs- potenzial in potenzial in
potenzial im Ortskern Regelsabch und Hengdorf
(2.5) Nemsdorf/Gdckenhof
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b) Realisierungsmadglichkeiten zur Innenentwicklung im Ortskern

Kriterien Hoch Mittel Gering
Verfugbarkeit

Gebaudepotenzial im Ortskern I:I X
Verfugbarkeit

[ ] X
X [ ]

X []
Zwischenergebnis Angebot
innerhalb des Ortskerns X X
(3.14a)

Flachenpotenzial im Ortskern

Spielraum aufgrund
baurechtlicher Hemmnisse im
Ortskern (Siedlungsstruktur)

Spezifische Steuerungs-
mdoglichkeiten der Gemeinde

LI O

Innenentwicklungspotenzial in

relevanten Siedlungsgeb. (2.6) keine Bewertung keine Bewertung | keine Bewertung

Entwicklungsreserven

auRerhalb des Ortskerns I:' R X H, N X
(ohne FNP)

Verfugbarkeit der

Entwicklungsreserven I:I I:I X
Entwicklungsbegrenzung zur

AulRenentwicklung I:I X I:I
Zwischenergebnis Angebot

auBerhalb des Ortskerns R X H, N X
(3.1b) kein abgeschwéchter
Angebotsschwerpunkt im Angebotsschwerpunkt |  Angebotsschwer- Angebotsschwer-
Ortskern im Ortskern punkt im Ortskern punkt im Ortskern
Ergebnis Angebotssituation

@) X

Lage im Raum — lagebedingte
Attraktivitat

Entwicklung Wanderungssaldo

Einschéatzung regionale
Nachfragesituation

LI

Einschatzung Wohnraum-
bedarf eigene Bevélkerung

<[]l >x<|><|[]

Ortliche Besonderheiten

[ ]| =

Ergebnis Nachfragesituation

XL L) =

(3.2)
Gesamtbewertung ~ |........ Durchschnittliche | .........
Realisierungs- Realisierungs-

chancen

maoglichkeiten (3.3)
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4.2

b)

Folgerungen fur die Dorferneuerung und fur gemeindliche Aufgaben

Generelle Erkenntnisse

2

2

*

Lage im Nahbereich eines Oberzentrums bzw Verdichtungsraum mit verkehrsgunstiger
StraRenanbindung, OPNV relativ gut

Mittelerer Ort und zwei kleinere Ortsteile mit insgesamt hohen Einwohnerzahlen (ca. 32 %
der Gemeindebevdlkerung)

Im Ortskern der drei Orte Wechsel zwischen dichter und lockerer Bebauung mit 1- und 2-
geschossigen Wohngebauden und oftmals einigen Nebengebauden

In Hengdorf und Nemsdorf/Géckenhof baufreier Talgrund
Tendenz der Uberalterung der Bevolkerung vorhanden

Aktuell sind in Regelsbach 15%, in Hengdorf 6% und in Nemsdorf/Gdckenhof 13 % der
Gebaude leerstehend oder untergenutzt. Hierbei ist die Umnutzungseignung durch eine
Bandbreite von guter bis geringer Bausubstanz gekennzeichnet, wobei Hengdorf die
schlechteste Bausubstanz aufweist.

Das mittlere Verédnderungspotenzial der Sozialstruktur in Regelsbach spiegelt sich in
Zukunft in einem erhéhten Geb&ude- und Umnutzungspotenzial zur Innenentwicklung
wider. In Hengdorf und Nemsdorf/Gdckenhof hat die Sozialstruktur nur geringes
Veranderungspotenzial, demzufolge ist auch nur geringes Gebaude und
umnutzungspotenzial zur Innenentwicklung zu erwarten.

Langfristig zeichnet sich eine substanzgefahrdende Situation fir die Ortskerne ab vor
allem von Regelsbach, u.a. durch die bereits leerstehenden Gebdude in der Ortemitte von
Regelsbach und die momentan noch landwirtschaftlich genutzten Anwesen, die
mittelfristig aufgegeben werden.

In Hengdorf und Nemsdorf/Géckenhof verbessern die begrenzten Mdglichkeiten zur
AulRenentwicklung die Entwicklungschancen im Ortskern (zumindest mittel- bis langfristig).
In Regelsbach setzen die Mdglichkeiten der AuRenentwicklung die
Innenentwicklungschancen herab.

Aufgrund der guten Lage zum Oberzentrum, der verkehrsgiinstigen Anbindung und der
Grundschule in Regelsbach ist von einem mittleren Nachfragedruck auszugehen.

Fachliche und rdumliche Planungshinweise

Ubergeordnete Hinweise

2

Substanzerhaltende Weiterentwicklung der Altorte, um die Bedeutung und Funktion fir die
Ortsteile auch in Zukunft addquat wahrnehmen zu kdnnen. Hierbei liegt der Schwerpunkt
auf Strategien, wie z.B.

- Modernisierung von vorh. Bausubstanz (bei gleicher Nutzung)

- Umnutzung und Umbau (v.a. bei Wirtschafts- und Nebengeb&uden)

- Partieller Ruckbau von Geb&uden mit akut schlechter Bausubstanz

- Evtl. Ersatzbauten an stadtebaulich wichtigen Standorten

Einbindung der Bevdlkerung, um das Bewul3tsein fir die zukiinftige Entwickung der
Altorte zu scharfen sowie die Nachfrage und das Eigenengagement zur Aktivierung von
Innenentwicklungspotentialen zu férdern.
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Gebietsbezogene Hinweise

2

Gebiete mit hohem Innenentwicklungspotenzial (Soziale und stadtebauliche

Veranderungen):

- Orts- und situationsvertragliche Gebdudeumnutzungen und —modernisierungen auf
der Grundlage der Zusammenarbeit zwischen Gemeinde und Privatpersonen

- Beratende Hilfestellung bei evtl. Grundstiicksteilung oder Verkaufsabsichten

- Umgestaltung der StraBenrdume hinsichtlich Verkehrsberuhigung und qualitative
Aufwertung z.B. von Gehwegen und Platzen

Kernzone mit aktuellem Handlungsbedarf:

- Partieller Riickbau (v.a. von Nebengebduden mit schlechter Bausubstanz), um die
Qualitat und Nutzungseignung in den Bereichen mit hoher Gebaudedichte zu
verbessern bzw. komplett neue Innenentwicklungsmdéglichkeiten anzubieten

Erhaltung und Verbesserung der Freiflachenstruktur, insbesondere die Niederungen des
Regelbaches und Zwieselbaches sowie die vorhandenen Ortsrander mit Streuobstwiesen

Einbindung der Ortseingange in kulissebildende Grinstrukturen in allen drei Orten

Nutzungssicherung und gestalterische Verbesserung des Kirchenumgriffs in Regelsbach,
aufgrund seiner hohen Bedeutung als Einzelobjekt, Aufwertung der vorhandenen
Baudenkmaler in allen drei Orten

Hinweise fur Instrumente und Strategien zur Umsetzung

Hinweise zum Einsatz von Instrumenten im Rahmen der Dorferneuerung

2

Der zielorientierte Instrumenteneinsatz der Dorferneuerung ist aus folgenden Grinden zu

beflirworten:

- von Seiten der politischen Gemeinde ist eine Bereitschaft zur Innenentwicklung
vorhanden.

- In Anlehnung an die Ausgangssituation spielt die Sensibilisierung und Mitwirkung der
Bevolkerung eine grof3e Rolle.

- Fur die weitere Umsetzung erscheinen auch investive MaRRnahmen (u.a. fir
Strallenraumgestaltung, Platze, Einzelobjekte) sinnvoll, unter der Voraussetzung der
Bundelung der Krafte auf die Innentwicklung.

Festlegung des weiter zu untersuchenden Innenentwicklungsgebietes auf das in der Karte
dargestellte Gebiet ,mit hohem Innenentwicklungspotential‘

Ideenkatalog fur sinnvolle Umnutzung und Sanierung von demnéchst aus der Nutzung
fallenden landwirtschaftlichen Nebengebauden (fir Gebiete mit ,hohem
Innenentwicklungspotential’)

Fur das in der Karte dargestellte Gebiet mit hohem Innenentwicklungspotential (Flachen
mit Geb&udeleerstand oder Gebaudeabriss) bietet sich an, ein separates
Innenentwicklungskonzept erstellen zu lassen, was evtl. auch auf besondere Sozial- und
Haushaltsstrukturen eingeht sowie mégliche neue Wohnformen (z.B.
Mehrgenerationenhaus) ndher untersucht. Auf jeden Fall kbnnen damit die stadtebaulich
relevanten Strukturen (Stral3enfluchten, Raumkanten, Kubaturen) aufgegriffen und so
Mdglichkeiten der Innenentwicklung konkret aufgezeigt werden.

Hinweise zum Einsatz von stadtebaulichen und planungsrechtlichen Instrumenten
aul3erhalb der Dorferneuerung

Der Hinweis zum notwendigen Einsatz von stadtebaulichen und planungsrechtlichen
Instrumenten aul3erhalb der Dorferneuerung sollten auch als ein Ergebnis der
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Ortsraumlichen Planung formuliert werden. (z.B. Anderung des Flachennutzungsplans
durch Verringerung maoglicher Flachen zur Wohnbebauung um die Innenentwicklung
starker zu fordern)

Um den Angebotsschwerpunkt auf die Altorte zu verstérken, sollte die Erschlie3ung der im
Flachennutzungsplan vorgesehenen Entwicklungsreserven kritisch tGberprift werden, dass
betrifft v.a. die im Siiden von Regelsbach vorgesehene Erweiterungsflachen fur
Wohnbebauung.

Hinweise zu sonstigen Strategien und MalBhahmen

2

Fur die weiteren Schritte ist, aufbauend auf den Ergebnissen der Voruntersuchungen, die
generelle Bereitschaft zur Innenentwicklung bei der Bevdlkerung zu klaren (evtl. Gber
entsprechende Seminare oder Infoveranstaltungen). In Regelsbach scheint die
Innenentwicklung ein Thema zu sein, da bereits eine innerdértliche Flache eine komplett
neue Nutzung erhalten hat.

Das Ziel der Innenentwicklung sollte in der Gemeinde diskutiert und Absprachen getroffen
werden, um die weitere Aul3en- und Angebotspolitik abzustimmen. Ein wichtiger Schritt in
diese Richtung ist das kommunale Flachenmanagement, das im Landkreis Roth derzeit
aufgebaut wird.

Neben einer internetgestiutzten Gebaudebdrse kdnnte auch eine Zusammenarbeit mit
regionalen Maklern dazu beitragen, mehr Bewegung in den Immobilienmarkt zu bringen.

Der in den letzten Jahren eingeschlagene Weg einer steuernden und zukunftsorientierten
Bodenpolitik sollte konsequent weiterverfolgt werden.

Die Strategien und Mdglichkeiten, um von Seiten der Gemeinde Anreize zur Umnutzung
von Gebaudepotential in den Altorten zu schaffen, sollten Uberpriift werden. Um die
Investitionsbereitschaft der Eigentimer zu wecken, ist ein gutes Beratungsangebot (wozu
auch die baubegleitende Beratung in der Dorferneuerung z&hlt) eine wichtige Grundlage.

Um den Angebotsschwerpunkt auf den Altort zu verstarken, sollten die im FNP
vorgesehenen Entwicklungsreserven kritisch Uberprift bzw. nicht erweitert werden. Auch
sollten sémtliche Uber den FNP hinausgehende Flachenpotenziale in Bezug auf
sporadische Siedlungserweiterungen, die das Innenentwicklungspotential herabsetzen,
kritisch untersucht werden. Die Strategie der Gemeinde kénnte dahingehend ausgerichtet
werden, nicht das gesamte Flachenpotenzial auf Riicksicht einer Innenentwicklung im
Ortskern zu Uberplanen bzw. zu erschliel3en. Letztlich werden im Rahmen der
Dorferneuerung Verbesserungen im Altort erzielt, die vor allem den im Altort lebenden
Menschen zugute kommen werden und durch diese auch genutzt werden kdnnen. Die
ErschlieBung weiterer Baulandflachen wiirde eine Innenentwicklung fur lange Zeit
praktisch verhindern oder zumindest erschweren.
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Innenentwicklung im landlichen Raum
Gebaudenutzung und Siedlungsstruktur

Legende
EEEE Planungsumgriff
147 Flurnummer
22 Hausnummer
Wohngebéaude
Nebengebaude
Uberdachung

Gebaudenutzung intensiv

Wohnnutzung (auch Garagen, Lager)
Gemeinbedarf/6ffentliche Nutzung
Dienstleistung/Handwerk/Gewerbe
Landwirtschaft Vollerwerb

Landwirtschaft Nebenerwerb

Gebaudenutzung extensiv oder Leerstand

vermietete oder verpachtete Neben- und Wirtschaftsgebaude
untergenutzte ehem. landw. Neben- und Wirtschaftsgebaude
Leerstand oder drohender Leerstand Wohngebaude

Leerstand oder drohender Leerstand Neben- und Wirtschaftsgebaude

JOROE ENEER R

Leerstand von offentlichen Gebauden

Freiflachenstrukturen

innerortliche Grin- und Landschaftsstruktur

Siedlungsstruktur

Besiedlungsflache im friihen 19. Jh.

Altort (bis ca. 1950 bebaut)

sporadische Siedlungserweiterungen 2. Halfte 20. Jh. (ohne B-Plan)

lIE0

Flachen mit Bebauungsplan (Wohngebiet)

Die Angaben zur Gebaudenutzung wurden durch Fragebogen ermittelt.

Nicht alle Grundsticksbesitzer haben sich zur Nutzung ihrer Geb&ude geauBert, so dass

die unvollstandigen Angaben dann teilweise durch eigene Erhebungen oder Befragung von
ortskundigen Mitbirrgern ergéanzt worden sind.
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Innenentwicklung im landlichen Raum
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Innenentwicklung im landlichen Raum
Raumbezogenes Innenentwicklungspotenzial
Legende

Planungsumgriff
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Flurnummer

N
N

Hausnummer
Wohngebéaude
Nebengebaude

Uberdachung

Gebaude- und Flachenpotenziale

vermietete oder verpachtete Neben- und Wirtschaftsgebaude
untergenutzte ehem. landw. Neben- und Wirtschaftsgebaude
Leerstand oder drohender Leerstand Wohngebaude

Leerstand oder drohender Leerstand Neben- und Wirtschaftsgebaude
Leerstand von 6ffentlichen Geb&auden

Flachenpotenzial nach aktuellem FNP im Ortskern

Flachenpotenzial durch geplanten Abriss

Flachenpotenzial aulRerhalb des Ortskern (nach FNP und BP)

Veranderungspotenzial Sozialstruktur

Wohngebaude mit nur 1-2 Bewohnern uber 65 Jahre
Wohngeb&aude mit nur 1-2 Bewohnern Uber 50 Jahre

Landwirtschaftliche Hofstelle ohne Hofnachfolge
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Siedlungsstruktur

Besiedlungsflache im frihen 19. Jh.
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Altort (bis ca. 1950 bebaut)

sporadische Siedlungserweiterungen 2. Halfte 20. Jh. (ohne B-Plan)
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Flachen mit Bebauungsplan (Wohngebiet)

Die Angaben zu den Gebaudepotenzialen und zur Sozialstruktur wurden durch Fragebogen
ermittelt. Nicht alle Grundsticksbesitzer haben sich dazu geauBert, so dass die unvollstandigen
Angaben dann teilweise durch eigene Erhebungen oder Befragung von ortskundigen Mitbirgern
ergénzt worden sind.
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Innenentwicklungspotenzial
Ortsteile Hengdorf und Nemsdorf

MASSTAB : 1: 2000, DATUM: 13.12.2013, GEZ.: KG

H/B = 594 / 841 (0.50m?) Allplan 2011



66/2

52

338

115
131
. 162
120
150
161
B
i
u‘.)v( 151/1%
Ly
124 5
151/14 /\
e
TET7T07
123 o 151/15 151/19 N
= JL \ e R
R e g e L s b a C ‘\.3.37/ W\H T \r/\\\ H
’ R
TET/76 =3 720 e\ 151/24 U
>
z u \ \ 151/25\ Ji
%\ R A/)»?\\
151/ s
\\’M\ 5 B\\1U \\)\ 151/23_Loo
5AS %
\ \,/“g\\/ 151721 \151/2 //K/
c
> 15945
7 = \ 1517 \&////\ 159/4 o ‘/‘\ r\
0 T g e | 2\ el ) K
126/4 >
71 @ / o ZW'ESE(WE \ 127/24 \ \ \UX%B,A/Q \ +5871 \@/%\\/' ”
t— p— v .\ = A
) R | A e =1
127/3 / 3
127/35 o A 160/
=S ] : . o =T
127/1 el — N
1 e AN =T Nl B e =20
: . 127/12 == +54743 158 e
g/g 126 127/ 127/37 53/9 e~ \
f@( 4 2 127/1) S\ —\ 160/13 _ Schulstr — N
123/3 X 2 5 e a—— -
2. A s 127/10
70 87/2 409/ N = 3 5 e\ rm m — 50X1
127/ > 1607
127/ \ \\A\ \‘(154/ﬁ/ ML (;/\m) \U \‘/\/ \—\J"'/' 160/4
2777 e /\’V\ - ’\JQ/ — 5873
123/4 127/16 \\154”0 k! —nts /‘)\W \ \ 159/2% 160/2
13
27/15 15341 ° 156 = 8 158/
o A 153 A5/ \ \ 157”% \
125 ot % 153/ K\T\ 154 15844 176
P © T 164/15 158
124/3 o \\F 154/2 o '
12472 12 D\ 1541 (= 157/4
52 8! 5o © 157/2
m 126/ 1 154/6 ‘ 154,14 157/3 557
123/2
1926/ 15473 154/4
1267 — 157 zu 176
8
72 o7 56 - o83/ EA) W/SSE”WS 154/8 177
) 21/1 on 183/1 9 155,/8 154719 164/7 154/9 — 178
; \ \ 7 #54/48
N he3 183/8 33 154/1
% 28 28/2 7 — o @ > '
r ! \C 179/1
73 183/
—
-~ - \\\\ y \ 180
L 4
<7, 183/
Z3 29 182
< i/ 25 183/5 18372
S, 27
37/3 » < N
43 38 th 24 I 2N\
l‘g Y 23 ~ /
7 409 % 183 198/1
vt 4 37 /) =
32 W | 874 183/3
153/ 7 | 183/2 179
0/2 4073 ) -
a7/ m
7074 29 -
— = 42 184
- <) 33 8 6
" : . 21/8 °
- 34
-~ (O Parkplat 202/2
P o) . © 192
Q —-——— 36 A = 0
[=} —
z % \ 21/4
694 ®©
l e % 21/5 10/3 5/2
7 7/ 51/9
,/[/ 21/2
187/2
R/ 8z 2= @ 44 47 40
A, 43/1 43/2
66/4 m 43/3 = 48 | 1o/1 185 198
B6/5 =~ /\ Z 21/1 ‘
\/ ke —_ 3 421/55 21/81 ~ T~
—_——-
) e\ o A% \ =
Vi g 2 P
@ 2 Espg 86/ /‘/ — [ \
64/3 S S L= Z ° 202
64/7 —— - — - 191/2
64/6 64,2 52 - — Y 187/ 187
=- 14/
B4/5 o /\/ % \/ > D
. ° (Q = « 199 200
< 45445 \é\ 16 % \\ 9: 186/2
s —~y
56 @ La \™ é
4571 P o |8
) 50/9 g4
2 o
61/1 < I x @ 29
2 L o 51 21433 14\ 1886 191
5 3% &,
60/1 2 g 19/2 D @ O
X 5 >\ .
19/2 4 A
B4 2k, 45/9 %9} 22 @
) 3/ 319/3 (o) 12
3177y s 193
", © 186/1
2087 18 A %W/\\ ’5®
54/ (\ %
=5
@ 63/2 5 32278 3 W \»’,A ) 186/7
Q O /\ q D36 e RN\ 7 186/
63 o 45/4 20 52277 R X
& 55 5 \/\A\/\/a/ \nnenves - 3RO 350/1 O 188
v 300/3 A/ =T 0 AR (&
1/
63/1 o M\\ -\M\ 320/2 SIETS © 203
A
: LRGN 2
63/ SORNAN  522/13 M 317/5 [l 186/4 Yy
8/ —— 322711 - 6 0 =1 8\ ¢
23/ 322/10 n Z ts S 3
349 53/3 = ) A
350 > 327 2
9 D W=\ R O, 1 \¥
Ny 24 323 < L\J 322/18 [ AN 318/2 P
— . A= 320/1% 5\ 321710 318/1 317/8— O,
362/2 /%% SN 222/ = s = G
) 2 O [N <o NS AN N =
/3 328/2 o3 S\, — 1 xS = > 187 197 200/3
353/3 FYANEN 328/4 323/5 ng 18] TR 51875 i o\ 31/ ) -
o NS W\D 18 ‘X - S 317/ 12/1
NG 32273 327/11 J— A 180
: e Cap’s TR ATl =R TR~
340 343 344 m 323/6 w T2 28] 8223322 845 5 s 2191 AV 191
322/31 m_322/35m 317/12 ) \ \ F 317/11\ /(\/ /\
Iz S AT MR S 12/15
o P 1 G g
g {V = st —n @
oo \/\N w W 321/14 N \ \ 202/3
2 33/‘ 328 9 o Q 9
KAV T — 23 3773
322/34
\ R o Iy & N
=+
321/15 son Y 31874 U A 2327 s
20045 | 322/46 s S el 189
oA 3727832278 = >
- (~2F <
\ﬁk ' ‘ \C;, — \ n"" 322/55 b I——L—w\ \ \ 28277 \/Y\) ] 23a/8 <
%\ \e u @ S ] <
J \ (T S O I e RO oo W Wt A L0 P12 :
Narzissenwe 3227°5% 3T777T] 3T777T6] & | « o
Tag—— - boud C
v P 322/58B 13 o7 o2 5
(8]
WAl N N = T T [\ e s\ M Pk i
5 -
. 3 s 1 T
341 | 222/50 ) 392/h9 9 322/7 19,3 239/1 232/1
302/47|322/48 322/48 3 ol ol = © s , N
< At e 8 Brandwes 232/ —
433 327 & M8 390/e1 [322/68219822/62 &\ % rrrom — 233/
3
VAN (o S EEN T I AN Y 1
339 o o 322/65 ~ \ 5, 2273 N\ L E ep L
- 322/98 - 322/8 \) Py w— [ ] 5
~ (o) g 4
<§ 3 \/ ——1 233/4
< o]
RS 232
334 - Z73I® X
o - <
/ }: fé 329/
I~
322/98 322/qu 322/78 233/10
N4
324 w
322/5
326/2
338/5
336/6
338/4
335 233
228
336/5
325
338/3

760

145

N

Innenentwicklung im landlichen Raum
Raumbezogenes Innenentwicklungspotenzial

Legende
EEE Planungsumgriff
147 Flurnummer
22 Hausnummer
Wohngebéaude
Nebengebaude
Uberdachung

Gebaude- und Flachenpotenziale

vermietete oder verpachtete Neben- und Wirtschaftsgebaude
untergenutzte ehem. landw. Neben- und Wirtschaftsgebaude
Leerstand oder drohender Leerstand Wohngebaude

Leerstand oder drohender Leerstand Neben- und Wirtschaftsgebaude
Leerstand von 6ffentlichen Geb&auden

Flachenpotenzial nach aktuellem FNP im Ortskern

Flachenpotenzial durch geplanten Abriss

Flachenpotenzial aulRerhalb des Ortskern (nach FNP und BP)

Veranderungspotenzial Sozialstruktur

Wohngebaude mit nur 1-2 Bewohnern uber 65 Jahre
Wohngeb&aude mit nur 1-2 Bewohnern Uber 50 Jahre

Landwirtschaftliche Hofstelle ohne Hofnachfolge
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Siedlungsstruktur
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Besiedlungsflache im friihen 19. Jh.
Altort (bis ca. 1950 bebaut)
sporadische Siedlungserweiterungen 2. Halfte 20. Jh. (ohne B-Plan)

Flachen mit Bebauungsplan (Wohngebiet)
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Die Angaben zu den Geb&udepotenzialen und zur Sozialstruktur wurden durch Fragebogen
ermittelt. Nicht alle Grundsticksbesitzer haben sich dazu geauBert, so dass die unvollstandigen
Angaben dann teilweise durch eigene Erhebungen oder Befragung von ortskundigen Mitbirgern
ergénzt worden sind.
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Innenentwicklung im landlichen Raum
Verfahren Regelsbach (DE)

Gemeinde Rohr

Landkreis Roth

Teilnehmergemeinschaft Regelsbach (Dorferneuerung)
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Innenentwicklungspotenzial
Ortsteil Regelsbach
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Innenentwicklung im landlichen Raum
Bewertung und Folgerungen
Legende

EEE Planungsumgriff
147 Flurnummer

22 Hausnummer

m Wohngebéaude
I:I Nebengebaude
IXI Uberdachung

Potenziale und Strategien

E Gebiet mit hohem Innenentwicklungspotenzial

Innenentwicklungspotenzial herab !)

N Bereich in dem bereits Innenentwicklung stattfindet
(BN

Siedlungsstruktur

=l Besiedlungsflache im fruhen 19. Jh.

Lol

D Altort (bis ca. 1950 bebaut)

|:| sporadische Siedlungserweiterungen 2. Halfte 20. Jh.
(ohne B-Plan)

ortkundigen Mitburgern.

[I:I:I:I:D Kernzone mit hohem Innenentwicklungspot. (aktueller Handlungsbedarf)
m Gebiet mit hohem Veranderungspotential aullerhalb des Ortskernes

E Gebiet mit hohem Flachenpotenzial aullerhalb des Ortskernes (setzt

UUUUUUL Gestalterische und funktionale Verbesserung der Ortseingénge

Die Beurteilung der Potenziale und Strategien beruht auf der Auswertung der Angaben aus
den Fragebdgen bzw. deren Erganzungen durch eigene Erhebungen oder Befragung von
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