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ROHRY I

EINFUHRUNG IN DIE ALTORTSANIERUNG

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ,ALTORT ROHR* 28.03.22

1 EINFUHRUNG IN DIE ALTORTSANIERUNG

Bei der Sanierung von Stadten und Ddérfern geht es um die Erhaltung und Gestaltung der Orte, die fir die
dort lebenden Menschen vertrauter Lebensraum sind.

Das organisch entwickelte Bild von StralRen und Platzen, die geschichtlich gewachsenen Bindungen und
die nachbarliche Zusammengehdgrigkeit machen sie zur Heimat. Diese Lebenswelt zu erhalten und
human zu gestalten, ist wichtiges Ziel zukunftsgerichteter Stadtebaupolitik.

Bei dieser umfassenden Aufgabe geht es um die Beseitigung stadtebaulicher, funktionaler, 6kologischer
oder baulicher Mi3stande.

Sie werden im Ortsbild erkennbar, wenn Gebaude vernachlassigt werden oder leerstehen, Laden
schlieBen und Dienstleistungen abwandern.

Nur durch eine umfassende Bestandsaufnahme kénnen die Mi3stande in ihren Wechselbeziehungen und
in ihrem Ausmalf3 erkannt und die Ursachen gefunden werden.

Die Notwendigkeit der Sanierung wird mit den Vorbereitenden Untersuchungen nachgewiesen.

Die Vorbereitenden Untersuchungen sind als umfassende Analyse ein erster Schritt zur Beseitigung der
Funktions- und Substanzschwéchen und schaffen die Grundlagen fir die Erneuerungsmafinahmen, mit
denen unsere Stadte und Gemeinden als Heimat erhalten werden kénnen.

Sie stellen vom Anfang bis zum Abschluss einer stéadtebaulichen Erneuerung die wichtigste Arbeits- und
Entscheidungshilfe fir Gemeinden, Birger, Planer und staatliche Verwaltungen dar.

Ein Sanierungsgebiet wird als Satzung férmlich festgelegt, wenn die Sanierung notwendig ist und im
offentlichen Interesse liegt.
Das Sanierungsgebiet ist oft kleiner als das von der Gemeinde beschlossene Untersuchungsgebiet.

Felix Frohlich,
1. Burgermeister der Gemeinde Rohr
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2 ANLASS DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Es bestehen gravierende stadtebauliche Missstande im Altort von Rohr.

Zum Teil schlechter Zustand der Bausubstanz, des Stralenraumes und Leerstand bzw. Unternutzung der
bestehenden teilweise historischen Gebaude sowie funktionale und gestalterische Defizite insbesondere
im Verlauf der Ortsdurchfahrten tragen zur negativen Anmutung der Ortsstruktur bei.

Die Beziehung von Stral3e zu umgebender Bebauung ist weitgehend auf die Erflllung funktionaler
Anforderungen beschrénkt.

Durch die Begradigung des Flusses Schwabach und die nahezu komplette Entfernung der
FluBbegleitvegetation sind wertvolle Lebensraume verloren gegangen.

Das kanalartige FluRBbett mit arten- und strukturarmen Flu3begleitflachen ist vom 6ffentlichen Raum aus
kaum wahrzunehmen.

Der Ort weist eine geringe Durchgriinung auf mit einem Mangel an grof3kronigen Baumen.
Die offentlichen und die privaten Freiflachen sind hochgradig versiegelt.

Fur die vielféltigen Veranstaltungen der regen Dorfgemeinschaft fehlt ein geeigneter Dorfplatz.

Es besteht ein dringender Handlungsbedarf, um den Ortskern des Gemeindeteils Rohr zu einem
lebendigen Mittelpunkt fir die Burgerlnnen und Besucherinnen der Gesamtgemeinde Rohr zu entwickeln.

Um diesen Funktions- und Substanzschwachen entgegenzuwirken, beschloss die Gemeinde Rohr die
Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchungen nach dem Stadtebauférderungsrecht.

Es sollen Beurteilungsunterlagen erstellt werden, die sich mit der Notwendigkeit der Sanierung, den
sozialen, strukturellen, stadtebaulichen und 6kologischen Verhaltnissen und Zusammenhangen, den
anzustrebenden allgemeinen Zielen und mit der Durchfiihrbarkeit der Sanierung befassen.
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ANLASS DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

2.1 VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ALS VORAUSSETZUNG FUR DIE SANIERUNG

Die Vorbereitenden Untersuchungen ermdglichen es der Gemeinde die Ziele der Sanierung zu
formulieren und in die stadtebauliche Planung umzusetzen.

Durch ausfiuihrliche Erhebungen werden Kenntnisse erarbeitet tiber den Zustand und die Qualitét der
Gebaude, Freiflachen, StraRen und Platze im Untersuchungsgebiet.

Erganzt werden diese im Zuge der Beteiligung der Birgerinnen und des Gemeinderates mit Kenntnissen
Uber die Winsche und Probleme der Menschen, die in Rohr wohnen und arbeiten.

Das Wesen des Ortes, seine Identitét, wird durch die Aufnahme, Untersuchung und Bewertung der
Gestaltmerkmale des Landschafts- und Ortsbildes erschlossen.
Die Auswertung dieser ortsspezifischen Merkmale bildet die Grundlage fiir die stéadtebauliche Sanierung.

Quelle: Geoportal Bayern 2020

Die Beschéftigung mit den Merkmalen der Gestaltung beschrankt sich jedoch nicht nur auf die &uReren
Erscheinungsformen.

Der wesentliche Zusammenhang von Form und Funktion sowie von Form und Bedeutung ist
Voraussetzung fur das Verstandnis formaler Merkmale.

Dafur missen die form- und strukturbestimmenden Inhalte im Verlauf der historischen Ortsentwicklung
zum Erkennen und Begreifen der lokalen Identitat herausgearbeitet werden.

Eine oberflachliche Ortsbildanalyse wirde die regional oder historisch gepragte Architektur nur als
formale Textur der Fassaden erfassen und liefe Gefahr, iberkommene Formelemente als Ordnungs- und
Gestaltungsregeln auf das Planen und Bauern von morgen zu Ubertragen und damit keine Kontinuitat der
Gestaltung bewirken, sondern nur Kulissen schaffen, hinter denen sich widersprechende Inhalte
verstecken.
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2.2 GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Der Absatz 3 des § 136 des Baugesetzbuches umreift in gedrangter Form die Beurteilungsunterlagen,
die von der Gemeinde mit den Vorbereitenden Untersuchungen zu gewinnen sind, bevor sie ein
Sanierungsgebiet férmlich festlegen will.

Bei der Beurteilung, ob in einem stadtischen oder landlichen Gebiet stadtebauliche Missstande
vorliegen, sind insbesondere zu bericksichtigen

1. die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und
arbeitenden Menschen in Bezug auf

a) die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,

b) die bauliche Beschaffenheit von Geb&uden, Wohnungen und Arbeitsstatten,

c) die Zuganglichkeit der Grundstiicke,

d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,

e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal3 und Zustand,

f) die Einwirkungen, die von Grundstlicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen,

Q) die vorhandene ErschlieRung,

h) die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung

und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Beriicksichtigung der allgemeinen
Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung;

2. die Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf
a) den flieBenden und ruhenden Verkehr,
b) die wirtschatftliche Situation und Entwicklungsféhigkeit des Gebiets unter Berlicksichtigung

seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

c) die infrastrukturelle Erschliefung des Gebiets, seine Ausstattung mit Griinflachen, Spiel-
und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Berucksichtigung der
sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets im Verflechtungsbereich.

Der Absatz 1 des 8 141 des Baugesetzbuches setzt den rechtlichen Rahmen fur die Vorbereitenden
Untersuchungen.

Die Gemeinde hat vor der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets durch Vorbereitende
Untersuchungen Beurteilungsunterlagen Uber die Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen, strukturellen
und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhéange sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele und
die Durchfuhrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen zu erarbeiten.

Die Vorbereitenden Untersuchungen sollen sich auch auf nachteilige Auswirkungen erstrecken, die sich
fur die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen in ihren personlichen Lebensumstanden
im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden

(8 141, Absatz 1, BauGB).

Die vorgefundenen stadtebaulichen MiRstande, die in § 136, Absatz 3, BauGB beschrieben sind, missen
die Notwendigkeit der Sanierung rechtfertigen.
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Dariiber hinaus stellen die Vorbereitenden Untersuchungen die Grundlage bei Entscheidungen im
Sanierungsverfahren dar und dienen allen Beteiligten als Entscheidungshilfe zur Durchfiihrung der
Gesamtsanierung.

Die Gemeinde klart, welche stadtebaulichen, wirtschaftlichen und sozialen Probleme in dem Gebiet zu
I6sen sind und welche Ziele mit der Sanierung erreicht werden kénnen. Die Gemeinde erhalt
Informationen dartiber, mit welchen Auswirkungen sie rechnen muss und was die Sanierung ungeféhr
kosten wird. Auch Uber das geeignete sanierungsrechtliche Verfahren und iber die voraussichtliche
Dauer der Sanierung gewinnt sie Anhaltspunkte. Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen
geben den Gemeinderéaten die erforderliche Beurteilungsgrundlage fir die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes. Notwendige Investitionen der Gemeinde werden frihzeitig ermittelt und der
langfristigen Haushaltsplanung zugrunde gelegt. Die Untersuchungen geben auch Hinweise auf
kommunale SofortmaRnahmen, von denen Signalwirkungen fir den Start der Sanierungsmal3nahme
erwartet werden kdnnen.

Fur die Barger im kinftigen Sanierungsgebiet wird anschaulich dargestellt, welche Veranderungen auf sie
zukommen kdnnen. Sie sehen, was auf ihrem Grundstiick, mit ihrer Wohnung oder ihrem Betrieb und
was in ihrer Umgebung geschehen soll. So haben sie friihzeitig die Gelegenheit, an der Sanierung aktiv
mitzuwirken.

Die offentlichen Aufgabentrager (z.B. das Landesamt fur Denkmalpflege, die StraRenbaubehérde, das
Energieversorgungsunternehmen) erfahren, wo und wann sie sich an der Sanierungsmaf3nahme
beteiligen sollen.

Die Regierung erhalt die notwendigen Beurteilungsgrundlagen fur das Anzeigeverfahren der
Sanierungssatzung (8 143) sowie fiir die Aufstellung des Stadtebauférderungsprogramms und fiir die
Bewilligung der Stadtebauférderungsmittel.

Quelle: Bay. Staatsministerium des Inneren/Oberste Baubehdrde. StbauFo in Bayern. Heft 3.

2.3 ZIEL DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

Die Durchflihrung von Vorbereitenden Untersuchungen ist Voraussetzung der férmlichen Festlegung
eines Sanierungsgebietes und stellt damit auch die rechtliche Grundlage der gesamten
Sanierungsmafinahme dar.

Die Inhalte wurden erstmalig 1971 im Stadtebauférderungsgesetz festgesetzt.

Ab 1987 sind die Regelungen als "Besonderes Stadtebaurecht" im Baugesetzbuch (BauGB) verankert
und wurden 1998 letztmalig geéndert.

Stadtebauliche Sanierungsmafinahmen sind MaRnahmen zur Behebung stadtebaulicher
Misssténde, die ein Gebiet wesentlich verbessern oder umgestalten. Misssténde liegen vor, wenn:

1. die bestehende Bebauung oder sonstige Beschaffenheit des Gebietes "den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit der in ihm
wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht entspricht", oder

2. die, nach Lage und Funktion des Gebietes zugewiesenen Aufgaben erheblich beeintrachtigt
sind.

Ziel ist die féormliche Festlegung eines Sanierungsgebietes.
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Die Festlegung erfolgt durch die Kommune als Satzungsbeschluss gemaf § 142 Abs. 3
(Sanierungssatzung).

Die Sanierung muss notwendig sein und im 6ffentlichen Interesse liegen.

Die Vorbereitenden Untersuchungen stellen insofern die zwingende verfahrensrechtliche
Voraussetzung fur den Erlass einer Sanierungssatzung gemaR § 142 Abs. 1 Satz 1 dar, da hier die
Notwendigkeit der Sanierung gemaf § 136 nachgewiesen werden muss.

e Es missen gemaf § 136 Abs. 2 und 3 stadtebauliche Missstande im Gebiet
nachgewiesen werden.

e Esmuss geméaB § 136 Abs. 1 und § 143 Abs. 1 begriindet werden, dass die
Sanierungsmaf3nahme erforderlich ist, im 6ffentlichen Interesse liegt und zigig
durchgefiihrt werden kann.

e Es muss ein Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes und zur Anwendung des
vereinfachten oder des umfassenden Sanierungsverfahren gemaf § 142 Abs. 1, 2 und 4
gemacht werden.

Die Voraussetzungen fur den Erlass einer Sanierungssatzung mussen tatsachlich gegeben sein
(Tatsachenfeststellung) und sind nicht im Wege einer (Ermessens-) Abwagung zu ermitteln.

Demgegeniber erfolgt die Abgrenzung des Sanierungsgebietes aufgrund einer Abwagung.

Quelle: Bay. Staatsministerium des Inneren/Oberste Baubehotrde, Arbeitsblatt 1, Férmliche
Festlegung von Sanierungsgebieten, Ausgabe 1999. 4 Vgl.: § 141 BauGB.

24 VERFAHRENSABLAUF

Der Gemeinderat beauftragte das Buro Karlheinz Zagel, Architekten und Stadtplaner, Wendelstein, mit
der Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen.

Im Frahjahr 2020 wurde die bauliche, stédtebauliche und grinstrukturelle Bestandsaufnahme
durchgefuhrt und in Themenkarten dargestellt. Alle einsehbaren Gebaude und 6ffentliche und private
Freiflachen im Untersuchungsgebiet wurden hinsichtlich Nutzung, Zustand und Gestaltung bewertet und
die damit verbundenen klimatischen und 6kologischen Auswirkungen dargestellt.

Die Auswertung historischer Quellen, des verfligbaren statistischen Materials, der von der Gemeinde
gestellten einschlagigen Unterlagen anderweitiger Fachplanungen und sonstige Informationen erfolgte
parallel zur Aufnahme und Bewertung des Bestandes.

Die Ergebnisse der Birgerbeteiligungen wurden ergdnzend eingearbeitet.

Die Ergebnisse wurden als Entwicklungsziele in den Bereichen Bausubstanz, Nutzung, Verkehr und
FreirAume in einem Rahmenplan zusammengefasst und in einem Malinahmenplan als
Planungsgrundlage der Ortssanierung konkretisiert.

Die derzeit bekannten Bau- und Ordnungsmaf3nahmen, die im Zuge der Sanierung durchgefuhrt werden
sollen, werden in einem moglichen Zeitplan aufgelistet und in ihren Kosten abgeschétzt.
Bei den privaten Bau- und Ordnungsmafnahmen handelt es sich um Vorschlage.
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Es wurde eine Fotodokumentation zum Zeitpunkt der Bestandserhebung im Jahr 2020 erstellt, um die
Auswirkung der MaRnahmen der Ortssanierung dokumentieren zu kénnen.

2.4.1 Ablaufschema

Beschluss dber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen
§ 141 Abs. 3 BauBG

l

VOFQQZOQQHQ einzelne MaBnahmen Vorbereitenden Untersuchungen mit stadtebaulicher
§ 140 Nr. 7 BauBG ¢ Planung
§§ 141 und 140 Nr. 4 BauBG

l

Beschluss dber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes (Sanierungssatzung)
§ 142 Abs. 3 BauBG

l

Durehflihrung der Crdnungs- und BaumaBnahmen
§§ 146 bis 148 BauBG

l

Aufhebung der farmlichen Festlegung
§§ 162 bis 163 BauBG
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2.4.2 Zeitplan

Beauftragung der Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen nach
Beschluss des GR vom 11.06.19

Ankindigung Birgerinformation Stadtebauférderung Rohr

Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen (nach Bewilligungsbescheid)
Bestandserhebung

Information des Gemeinderates Uber Sinn und Zweck der Vorbereitenden
Untersuchungen und dem geplanten Projektablauf

(Auftaktveranstaltung)

Birgerinformation im Gemeindeblatt

Bestandserhebung

Vorstellung erster Ergebnisse der Bestandserhebungen verwaltungsintern

Bestandsanalyse

Vorstellung der Ergebnisse und Diskussion Grobkonzept Rahmenplanung
und allgemeine Sanierungsziele verwaltungsintern

Planungsphase / Malnahmenplanung

Vorstellung der Ergebnisse und Diskussion Bestand / Analyse Grobkonzept
/ Rahmenplanung, allgemeine Sanierungsziele und Malinahmenplanung im
Gemeinderat

Beteiligung der Offentlichkeit, hier: Auslegung der Planunterlagen,
Birgersprechstunde

Behordenbeteiligung und Beteiligung der Offentlichkeit (z.B. 6ffentliche
Ausstellung der Ergebnisse und Anhérung der betroffenen Bewohner und
Eigentumer)

Vorstellung der Ergebnisse und abschlieende Abstimmung mit der
Regierung von Mittelfranken

Abwagung und Beschlussfassung Uber die im Rahmen der
Behordenbeteiligung und der Beteiligung der Offentlichkeit eingegangenen
Anregungen

Beschlussfassung uber die Ziele und Zwecke der Sanierung und Uber die
Rahmen- und MalBnahmenplanung, Beschlussfassung Uber die
Sanierungssatzung undiber die Abgrenzung des Sanierungsgebietes

25.07.19

12.06.2020
Mai/Juni 2020
Juni 2020

Juni 2020

Juni/Juli 2020

Juli 2020
August/September 2020
September 2020

September 2020

Oktober/November 2020

26.04.21

14.07.21

14.07.21 - 14.08.21

Ziel Beschlussfassung
Ende 2021

Hinweis: Die Tabelle Verfahrensablauf wird im Zuge des Verfahrens angepasst und fortgeschrieben.
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24.3

Schritte zur férmlichen Festlegung

Grundsatzentscheidung dber die Inangrifinahme stadiebaulicher Sanierungsmalnahmen

Ortseinsicht und Vorklarung der Aufgabenstellung mit der Bewilligungsstelle der Regierung

Auswahl eines geeigneten in stidiebaulichen Fragen erfahrenen Planungsbiros (Angebots-

einholung) mit Auftrag fur Vorkldrung der Aufgabenstellung

Abgrenzung eines Gebiets, in dem stidtebauliche Missstinde vermutet werden, anhand ei-

ner Grobanalyse

4

Beschluss des Gemeinde-
rates Uber die Durchfiih-
rung der vorbereitenden
Untersuchungen

dgffentliche Bekanntma-
chung der Durchiiihrung
der vorbersitenden Unter-
suchungen mit Hinweis auf
die Auskunfitspfiicht nach

& 138 BauGB

Beauftragung des Pla-
nungzbiros in Abstim-
miung mit der Regierung
(ggf. nach Zustimmung
Zum vorzeitigen Beginn
durch die Regierung oder
nach Aufnahme in gin
Stadtebaufdrderungspro-
grarm)

Antrag auf Aufnahme in
ein Stidtebaufirderungs-
programim

gof. Programmaufnahme

gof. Zuteilung der Forder-
miftel

gof. Bewilligungsantrag filr
die vorbersitenden Linter-
suchungen

ggf. AusFahlungsantrag

4

Durchfuihrung der vorbersitenden Untersuchungen
{Grundlagenermitiung, Katalog der Missstande und
Mangel, Ziele und Zweck der Sanierung)

Aufstellung des stadiebaulichen Rahmenplans, der erfor-
derlichen Maknahmen sowie einer ersten Kosten- und Fi-

nanzierungsibersicht

ggf. Gutachten dber den Anfangswert

Beteiligung der Trager
offentlicher Belange

Beteiligung und Mitwirkung
der Betroffenen

ggf. vorgezogene Ord-
nungs-Baumalnahmen

4

Abstimmung des Ergebnizses der vorbereitenden Untersuchungen und der vorgesehenen
fémilichen Festlegung des Sanierungzsgebiets mit der Regienung

Billigung der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen durch den Gemeinderat

Beschluss dber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets

Ausfertigung und Sffentliche Bekanntmachung der formlichen Festlegung

Oberste Baubehotrde Bayern, Stadtebauférderung in Bayern, Arbeitsblatt Nr 1
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ANLASS DER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNGEN

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Eine intensive und den gesamten Sanierungszeitraum begleitende Offentlichkeitsarbeit ist wichtig fiir die
erfolgreiche Durchfihrung der Sanierung.

Die Offentlichkeitsarbeit erstreckt sich auf folgende Tatigkeitsfelder:

Information
(Auftaktveranstaltung, Informationsveranstaltung fir Anlieger, Wurfsendung, Burgerrunden und
Anliegerversammlungen, Internetseite)

Mitbestimmung
(Workshops, interfraktioneller Arbeitskreis, Arbeitsgruppen, runder Tisch, Mediation,
Sprechstunden)

Konsultation
(Beteiligung der Offentlichkeit, Beteiligung der Behérden und Nachbargemeinden)

Beschlussfassungen
(Gemeinderats- und Ausschusssitzungen)

Zur Dokumentierung der Offentlichkeitsbeteiligung siehe 11.1 DURCHFUHRUNG DER
OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG.

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner | Karlheinz Zagel | Alte Salzstr. 20 | 90530 Wendelstein | T 09129 3126

Seite 17 von 178



ROHRY I

ABGRENZUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETES

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ,ALTORT ROHR* 28.03.22

3 ABGRENZUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETES

Der Geltungsbereich umfasst den Kernbereich von Rohr, der das Erscheinungsbild und die Identitat des
Ortes im Besonderen ausmacht.

Neben Objekten mit Denkmalschutz sind in diesem Bereich historische, ortshild- und strukturpragende
Objekte und Freirdume erhalten, die von der Siedlungsentwicklung zeugen und zu bewahren, zu erhalten
oder zu erneuern sind.

In diesem Bereich sind die ortsspezifischen Merkmale durch Bestandserhebungen aufzusptren und
durch deren Auswertung die Grundlagen fiir die stadtebauliche Sanierung zu schaffen.

Die genauen Grenzen sind im nebenstehenden Lageplan dargestellt.

Untersuchungsflache
170478 m?

Abgrenzung des Untersuchungsgebietes mit vorgezogener einzelner Mal3nahme nach
§ 140 Nr. 7 BauGB (Dorfplatzgestaltung) im Programm Férderinitiative ,Flachenentsiegelung*

Die Untersuchungsflache betragt 17,05 ha.
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ABGRENZUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETES

- An:'Stadtberg
- A= |

ass,
g

(L)

%80
Vol
e
o'

Quelle: Geoportal Bayern 2020

Das Untersuchungsgebiet mit ca. 17 ha stellt den Ortskern und die angrenzenden Stral3enziige dar.
Das gesamte Gemeindegebiet umfasst 4.652 ha Flache.
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4 RAHMENBEDINGUNGEN

4.1 BASISDATEN

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:

Gemeindegliederung:

Hohe:

Flache:

Einwohner:
Bevolkerungsdichte:

Postleitzahl:
Vorwabhl:
Kfz-Kennzeichen:

Adresse der Gemeindeverwaltung:

Website:
Erster Blrgermeister:

Regionalschlussel

Bayern
Mittelfranken
Roth

16 Gemeindeteile

350 m 0. NHN

46,49 km’

3755 (31. Dez. 2019)
81 Einwohner je km?

91189
09876
RH

Alte Gasse 1, 91189 Rohr
www.rohr-mfr.de
Felix Frohlich (SPD)

09576 142

GaulR-Kriiger-Koordinaten: Rechtswert 4419444

GaulR-Kriger-Koordinaten: Hochwert. 5467524

Breitengrad N 49 20 26 (Grad Minuten Sekunden)
Langengrad 0 1053 29

RAHMENBEDINGUNGEN
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4.2 GEMEINDEFLACHE

Bodenflach b Ntz rt Flache am 31. Dezember
enflache nach Nutzungsal T
2016
(ALKIS) 2017
ha % ha | =
Siedlung 234 50 235 51
dar. Wohnbauflache 7 1,7 78 1.7
Industrie- und Gewerbeflache 19 04 19 04
Verkehr 212 46 212 46
Vegetation 4192 90,1 4191 90,1
dar. Landwirtschaft 2 381 51,2 2380 51,2
Wald 1746 374 1746 3748
Gewasser 15 03 15 03
Bodenflache insgesamt 4652 100,0 4653 100,0
dar Siedlungs- und Verkehrsflache 446 96 447 9.6
Anteile ausgewahlter Flachen in Prozent
00 T
B0
B0 oo oo
B0
20
0 E— —
Siedlung Verkehr Vegetation Gewadsser

2016 m2017

Quelle Satistik Kommunal 2018
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4.3 GEMEINDEGLIEDERUNG (ORTSTEILE)

Es gibt 16 amtlich benannte Gemeindeteile (in Klammern ist der Siedlungstyp angegeben):

Christenmiihle (Eindde)
Dechendorf  (Dorf)
Gaulnhofen (Weiler)
Gockenhof (Weiler)
Gustenfelden (Pfarrdorf)

Hengdorf (Dorf)
Kottensdorf (Kirchdorf)
Leitelshof (Dorf)
Leuzdorf (Dorf)
Nemsdorf (Dorf)
Prunst (Dorf)
Regelsbach  (Pfarrdorf)
Rohr (Pfarrdorf)
Weiler (Dorf)

Wildenbergen (Weiler)
Zwieselhof (Eintde)

Die Untere Miihle ist kein amtlich benannter Gemeindeteil.

Die ehemaligen Regelsbacher Gemeindeteile Bertelsdorf und Eckershof wurden am 1. Januar 1967 nach
Stein eingemeindet.

Am 1. Mai 1978 wurden die Gemeinden Gustenfelden, Priinst und Regelsbach im Zuge der
Gemeindegebietsreform nach Rohr eingemeindet.
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4.4 VERWALTUNGSRAUM

Die Gemeinde Rohr liegt im Nordwesten des Landkreises Roth im Regierungsbezirk Mittelfranken.
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Rohr liegt im Stidwesten des Verdichtungsraums Nirnberg-Furth-Erlangen-Schwabach und ist auRerdem
Teil der Metropolregion Nurnberg.

Wichtiger Bezugsort ist die kreisfreie Stadt Schwabach an der 6stlichen Grenze des Gemeindegebiets.
Im Westen liegt die Kleinstadt Heilsbronn.

Die westliche Gemeindegrenze Rohrs bildet somit auch die Grenze zur Planungsregion
Westmittelfranken und zum Landkreis Ansbach.

Seit 2014 ist Rohr Teil der 2007 gegrindeten Kommunalen Allianz KABS, zu der die politischen
Gemeinden Kammerstein, Abenberg, Biichenbach und Spalt gehdren.
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Topografische Basiskarte der Gemeinde Rohr, Quelle: Geoportal Bayern 2020
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4.5 ANBINDUNG AN DAS UBERORTLICHE VERKEHRSSYSTEM

Die Bundesautobahn A 6 streift das Gemeindegebiet im Suden. Die Gemeinde Rohr verfiigt tiber keine
eigene Autobahnausfahrt. Die nachstgelegenen Ausfahrten sind Neuendettelsau im Stidwesten und
Schwabach-West im Sidosten.

Die Staatsstraf3e St 2239 durchzieht das Gemeindegebiet in West-Ost-Richtung und verbindet Rohr mit
seinen Nachbarstadten Heilsbronn im Westen und Schwabach im Osten.

Die Staatsstraf3e St 2409 durchquert den Ortsteil Regelsbach und fuhrt nach Rof3tal im Nordwesten,
sowie ebenfalls nach Schwabach.

Vom Ortsteil Regelsbach gelangt man in 2 km auf die BundesstralRe B 14.
Uber diese erreicht man in ca. 10 Minuten die Stadt Stein und dahinter das Oberzentrum Nurnberg.
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Durch die A6 und die B14 im Norden und Siiden von Rohr wird die Ortslage vom Uberdrtlichen
Durchgangsverkehr wesentlich entlastet.

Topografische Basiskarte der Gemeinde Rohr, Quelle: Geoportal Bayern 2020
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Die Gemeinde Rohr ist nicht an den schienengebundenen 6ffentlichen Verkehr angeschlossen.

Die Buslinien 671, 673 und 713 (Verkehrsverbund Grof3raum Nurnberg) fahren alle Ortsteile an,
decken hauptsachlich Fahrten zu Schulzeiten ab und verbinden Rohr mit den umliegenden Stadten
Heilsbronn, Schwabach und Nirnberg.

A RoRtal AN

Hellsbronh —

‘ :"“ 671/ (B ‘,'—:T" : |
673 N\

==V llya i (S : ™~
Kammerstein v
@ Bushaltstellen

Dechendorf

Albersreuth
(Gmd. Kammerstein)

Quelle: Karte Verkehr: Buslinien im Gemeindegebiet”
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Als Teil des Ubergeordneten Radwegenetzes kreuzt der Landkreisradweg das Ortsgebiet in nordstdlicher
Richtung.

Quelle: Bayernatlas
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4.6 BEVOLKERUNGSSTATISTISCHE GRUNDLAGEN

4.6.1 Aktuelle Zahlen des Einwohnermeldeamtes (31.03.20)

Zahlen aus dem Einwohnermeldeamt
Einwohner zum 31.03.2020
mit Hauptwohnsitz 3792, mit Nebenwohnsitz 154

ZuzOge 19 ZuzOge 39
Umzoge 3 Umzoge | 10
13
Wegzlge Wegzige | 38
Gebuten| 2 Geburten | 7
EheschlieBungen 1 EheschlieBungen 2
Sterbefalle | 2 Sterbofalle | 7
4.6.2 Bevolkerungsentwicklung seit 1840
Bevdlkerung Bewdlkerung am 31. Dezember
Volkszahlung Verand Einwohner
bzw. eranaerung " Jahr _ . 1)
Zensus insgesamt 31.12.2017 je km? insgesamt Veranderung zum Vorjahr
gegendber ... in % Anzahl [
01.12.1840 1902 942 41 2008 3459 36 1.1
01.12.1871 2182 693 47 2009 3503 44 1.3
01.12.1900 1923 921 42 2010 3532 29 08
16.06.1925 2032 81,8 44 2011 3542 10 03
17.05.1939 1854 89,0 42 2012 3548 6 02
13.09.1950 2832 304 62 2013 3598 50 1.4
06.06.1981 2254 63,9 49 2014 3 566 - 32 -09
27.05.1970 2503 47,6 54 2015 3637 71 20
25051987 2809 315 61 2016 3653 16 04
09.05.2011 3551 40 7 2017 3694 4 1.1
' Einschlieflich bestandsrelevanter Korrekturen.
Bevdlkerungsentwicklung
4000
3500
2000 A -
2 500 NG
2 000 e
1 500
1 000
500
[ o o o o o o .
(=] - [=] wn [=2] (=] - o I~ -— M~
e i ~ (=] o™ (] w [1-] ~ -] -— -
e e 2 e 2 2 2 2 2 & &
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RAHMENBEDINGUNGEN

1 000
900
800
700
600
500
400 - - -——-
300 G- R - - - - - oo -omommomoo me—oo——mooeomooeooomeooooo . - - - -
200 - - DR - - - - -
el BN _ N . .
0
unter 6 6-15 15-18 18-25 25-30 30-40 40-50 50-65 65 oder mehr
Alter von ... bis unter ... Jahren 1987 m2011 m2017
4.6.4 Bevolkerungsbhewegung seit 1960
Natiirliche Bevdlkerungsbewegung Wanderungen
Bevélkerungs-
Jahr Lebendgeborene Gestorbene Zugezogene Fortgezogene sunahme bzw
je 1000 : je 1000 : je 1000 ) je 1000 _abnahme ()
msgesamt Einwohner nsgesamt Einwohner nsgesamt Einwohner insgesamt Einwohner
1960 49 19,9 32 13,0 78 nr7 133 54,0 - 38
1970 47 18,6 29 11,5 133 52,8 96 381 55
1980 32 121 3 17 112 427 85 320 28
1990 34 1.7 33 114 116 40,0 77 26,6 40
2000 4 12,6 30 9,2 168 51,5 134 41,1 45
2010 45 127 25 i1 161 45,6 152 430 29
2014 21 59 33 9.3 238 66,7 259 726 - 33
2015 38 99 29 8.0 259 712 194 533 72
2016 39 107 34 9.3 250 66,4 238 65,2 17
2017 33 89 18 49 222 60.1 199 539 38
Natiirliche Bevodlkerungsbewegung Wanderungen
60 250
A A
40
150
30 +
100
20
10 50
0 0

=== | ebendgeborene

m— Gestorbene

1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2017

1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2017

————7ugezogene == Fortgezogene
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4.6.5 Bevolkerungsprognosen 2031 gegeniber 2017

Veranderung 2031 gegentiber 2017

in Prozent Haufigkeit

- unter - 10,0 5 GroBte Abnahme: Oberickelsheim -13,2 %
B - 10,0 bisunter -75 10 GroBte Zunahme: Hagenbilichach 14,7 %
- -7,5 bisunter -25 44 Bayern: 3,1%
. -25bisunter 25 93

. 25bisunter 75 45

B 75 bisunter 10,0 10

- 10,0 oder mehr 3

Beitrage zur Statistik — A182C2 201551 — 4

Demographie-Spiegel fir Bayern bis 2031
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Graphiksammlung 09 576 142 Rohr

Bevdlkerungsskizze* im Jahr 2017 bzw. 2031

Alter
mannlich weiblich

40 30 20 10 0 10 20 30 40
Personen

* Die Bevdlkerungsskizze zeigt die durchschnittliche Anzahl von Mannern und Frauen in Gruppen von jeweils fiinf Einzelaltersjahren.

Verdnderung der Bevolkerung 2031 gegeniiber 2017 nach Altersgruppen
in Prozent

65 Jahre oder alter
18 bis unter 65 Jahre

unter 18 Jahre

-20 -10 0 10 20 30 40 50
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Noch Graphiksammlung 09 576 142 Hohr

Entwicklung des Durchschnittzalters von 2017 bis 2031

Altersjahre im Vergleich zu Landkreis, Regierungsbezirk und Bayemn
48

47

46 J—

45 ________________.-————-—-_ _—-_._F_m==3§_—-_=:
T p—
e ————
______——ﬂ_
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42

u ! T T T T T T T T T T T T T 1

2017 2% 20 023 2025 2027 2029 2031

s (19 575 142 Rohr e F0MN (LK) AT ETENKEN B Fyam
Bevolkerungsentwicklung (absolut) von 2017 bis 2031
Persanen Kinder und Jugendliche
I7h
250
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Bevalkerungsentwicklung (absolut) von 2017 bis 2031

Personen Altere
200
300 __.---"""'-__'-'-:_-.-__—_
70D
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500
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AL — —
m -
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Demographische Indikatoren

Bevdlkerung

Bevdlkerung insgesamt 2017 1604
Bewvdlkerung insgesamt - vorausberechnet 2024 1740
Bewvdlkerung insgesamt - vorausberechnet 2031 1780

Bevélkerungsverdnderung 2031 gegeniiber 2017 in Prozent

Insgesamt 23
unter 18-J3hrige 39
18- his unter 40-Jahrige -10,0
40- his unter 65-Jahrige -7.3
65-Jahrige oder Altere 388

Bevélkerungsverdnderung 2031 gegeniiber 2017
fiir Kinder und Jugendliche in Prozent

unter 3-Jahrige -14.0
3- his unter 6-J3hrige a4
G- his unter 10-Jahrige a1
10- his unter 16-Jahrige 10,2
16- his unter 19-Jahrige 2.4

Bevélkerungsverinderung 2031 gegeniiber 2017
fiir Altere in Prozent

60- his unter 75-Jahrige 47,7
75-Jahrige oder Aliere 12,8

Weitere Indikatoren

Durchschnittsalter in Jahren 2017 428
2031 44 8
Jugendquotient 2017 337
2031 36,9
Altenquotient 2017 28.0
2031 425
Gesamtguotient 2017 61,7
2031 79,4
Billeter-Man 2017 -0.6
2031 -0,8
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Datenblatt
davon im Alter von ... Jahren
Bevolkerungs- Personen ]
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2017 3694 678 2 376 640
2018 3710 680 2390 640
2019 3720 690 2 360 660
2020 3720 690 2 350 680
2021 3730 690 2 340 690
2022 3730 700 2330 700
2023 3730 690 2330 710
2024 3740 700 2310 730
2025 3740 700 2 300 750
2026 3750 710 2280 770
2027 3760 710 2250 800
2028 3760 700 2250 820
2029 3770 700 2230 840
2030 3770 700 2200 870
2031 3780 700 2180 890

* Die Werte der Jahre 2018 bis 2031 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Quelle: Alle Diagramme aus Statistik kommunal 2018, Demographie-Spiegel flir Bayern bis 2031
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4.7 NATURRAUMLICHE EINORDNUNG

4.7.1 Geologie

Das Gemeindegebiet Rohr kann ausgehend von den geologischen Schichten in die Talrdume,
Hangbereiche und Hochflachen unterteilt werden.

Die Talsohlen bestehen aus quartdrem Alluvialboden. In einzelnen Talern sind anmoorige Bereiche
vorhanden, wie beispielsweise in weiten Teilen des Ahnfrautals. Bei Gustenfelden schlief3en sich
Schotter der Hauptterrasse in den Hangbereichen an.

Die Hochflachen und Hangbereiche werden hauptsachlich durch Blasensandstein aus dem Trias
gebildet. Vereinzelt sind Bereiche mit hochgelegenen Schotterfluren vorhanden. Auf den Hochflachen
sudlich des Ahnfrautals, zwischen dem Limbachtal und dem Ahnfrautal, im Bereich des Hinterbergs
sowie dstlich und stdlich von Gustenfelden befinden sich Hangschuttdecken aus Keuper-Material.
Ostlich von Leitelshof jenseits der RH 11 wird der Untergrund aus einer L6B- und LéRlehmdecke mit
Hangschuttbeteiligung gebildet.

An den Hangleiten sudlich des Schwabachtals bei Rohr und nérdlich des Ahnfrautals lagern
»Seitendorfer Zwischenschichten“ im Blasensandstein.
An einzelnen Stellen an der siidlichen Gemeindegrenze steht oberer Blasensandstein an.

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Umwelt: Geologische Karte 1:25.000 (Stand: 18.05.2015)
Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Gemeinde Rohr TB Markert
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4.7.2 Lage im Naturraum

Das Gemeindegebiet liegt innerhalb der Naturraum-Haupteinheit D59 ,Frankisches Keuper-Liasland®
sowie in der Naturraum-Einheit 113 ,Mittelfrankisches Becken®.

Thiiringen

Hessen

Baden-Wiirttemberg

Legende
—— Gewasser |. Ordnung 2
[ gréRere Ortschaften [ Obermainisches Hugelland
Naturrdume > 500 km?* - Ochsenfurter und Gollachgau
Bl Grabfeldgau I sandsteinspessart

B itz-Baunach-Hugelland [l Steigerwald

[ Mittetfrankisches Becken [l Steigerwaldvorland

_ Nordiiche Frankenalb [l Sudrhon o 15 30 45 60
] Nordwestl. Frankenwald - Wern-Lauer-Platte B N N

Quelle: Hochwasserrisikomanagement-Plan Main, BayLfU
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113.31 Bibert-Schwabach-Rezat-Platten Platten (stidlich der Gemeinde Rohr)

Quelle: Geographische Landesaufnahme: Die naturrdumlichen Einheiten auf Blatt 152 Wiirzburg.
Bundesanstalt fir Landeskunde, Bad Godesberg 1963

Die Gemeinde liegt am Suidrand des Mittelfrankischen Beckens.
Innerhalb dieser Beckenlandschaft liegt Rohr auf der Bibert-Schwabach-Rezat-Platte, die sich deutlich
Uber das Becken, in dem Nirnberg und Firth liegen, erhebt.

Mit seinen 2200 Quadratkilometern Flache ist es eine Haupteinheit in der naturrdumlichen
Haupteinheitengruppe Frankisches Keuper-Lias-Land im Siidwestdeutschen Schichtstufenland.

Es grenzt — im Norden beginnend — an das Itz-Baunach-Hugelland, das Vorland der Nérdlichen, der
Mittleren und der Sudlichen Frankenalb, an das Ostliche Albvorland (der nunmehr Schwébischen Alb), an
die Schwabisch-Frankischen Waldberge, an die Frankenhthe, den Steigerwald und die HalRberge.

Die ndrdliche Grenze liegt ndrdlich von Ndrnberg, im Osten etwa auf einer Linie von Réthenbach an der
Pegnitz nach Freystadt, im Siiden auf Hohe Gunzenhausen und im Westen etwas westlich von Ansbach.
Im Sudwesten gibt es eine Ausbuchtung, die Uber Dinkelsbihl hinaus bis zur A 7 reicht.

Die Flisse Zenn, Bibert, Schwabach, Mittlere Aurach und die Frankische Rezat gliedern das
Mittelfrankische Becken. Sie haben sich in den hier dominierenden Sandsteinkeuper und zum Teil auch
bis hinunter in den Gipskeuper eingeschnitten. In dem Gebiet wird intensiv Landwirtschaft betrieben,
Ackerflachen, Grinland und Waldgebiete wechseln dabei recht kleinraumig.
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https://de.wikipedia.org/wiki/Schw%C3%A4bisch-Fr%C3%A4nkische_Waldberge
https://de.wikipedia.org/wiki/Frankenh%C3%B6he
https://de.wikipedia.org/wiki/Steigerwald
https://de.wikipedia.org/wiki/Ha%C3%9Fberge
https://de.wikipedia.org/wiki/R%C3%B6thenbach_an_der_Pegnitz
https://de.wikipedia.org/wiki/R%C3%B6thenbach_an_der_Pegnitz
https://de.wikipedia.org/wiki/Freystadt
https://de.wikipedia.org/wiki/Gunzenhausen
https://de.wikipedia.org/wiki/Ansbach
https://de.wikipedia.org/wiki/Dinkelsb%C3%BChl
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesautobahn_7
https://de.wikipedia.org/wiki/Zenn
https://de.wikipedia.org/wiki/Bibert
https://de.wikipedia.org/wiki/Schwabach_(Regnitz)
https://de.wikipedia.org/wiki/Mittlere_Aurach
https://de.wikipedia.org/wiki/Fr%C3%A4nkische_Rezat
https://de.wikipedia.org/w/index.php?title=Sandsteinkeuper&action=edit&redlink=1
https://de.wikipedia.org/wiki/Gipskeuper
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4.7.3 Beschreibung und Bewertung der landschaftsokologischen Raumeinheiten

Die Schwabach durchzieht das Gemeindegebiet in West-Ost-Richtung auf seiner gesamten Lange.
Sie gehort zum Wassereinzugsgebiet der Rednitz und nimmt in der Gemeinde mehrere kleine
Nebenbache auf.

Im Norden fliel3t der Zwieselbach am Zwieselhof vorbei durch Hengdorf und Nemsdorf und mit seinem
Nebengewasser, dem Regelsbach, durch den Gemeindeteil Regelsbach.

Die Flusstaler und die bis auf 449 Meter aufsteigenden Higel pragen die Gemeindelandschaft

Die Landschaft in Rohr kann in zwei landschaftstkologische Raumeinheiten gegliedert werden:

Die Talrdume sowie die Hohen- und Hangflachen.

Nachfolgend erfolgt eine kurze tabellarische Beschreibung und Bewertung dieser Landschaftsraume,
bezogen auf das Gemeindegebiet.

Legende

Talraume

Hang- und Hachilachen

Sonstiges

= | . E "mzsm- - Gemaindegebist
ke A= b e CI—

Quelle: Landschafts6kologische Raumeinheiten im Gemeindegebiet”,
Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Gemeinde Rohr TB Markert
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4.7.3.1 Talraume

Lage / Abgrenzung

Die Talraume befinden sich Uber das gesamte Gemeindegebiet verteilt entlang der FlieRgewasser. In die
Talraume sind neben der flachen Talaue auch die unmittelbar an die Talaue anschlie3enden
HangfuRBbereiche einbezogen.

Natdrliche Ausstattung

Die Talraume sind hauptséachlich durch fluviatile Ablagerungen des Holozan gekennzeichnet. Daran
schlieBen sich im Schwabachtal und im dstlichen Zwieselbachtal limnisch-fluviatile Lehrbergschichten
des Keuper an. In den restlichen Talbereichen steht in den Hangbereichen Blasensandstein/ Coburg-
Sandstein oder Burgsandstein an.

Okologische Funktion

Die Talauen sind durch das Element Wasser gepragt. Abgesehen von der anthropogenen
Bewirtschaftung bestimmen die FlieRgewéasser die Auspragung des Talraumes. Okologisch bedeutsam
sind neben dem FlieRgewasser selbst die damit verkniipften Lebensrdume wie Nasswiesen, Rohrichte
und Hochstaudensdume. Lebensraume trockener Standorte, wie Altgrasfluren und warmeliebende
Saume, sind charakteristisch fur die an die Talsohlen anschliel3enden, siidexponierten Hange, die
ebenfalls der Raumeinheit ,Talrdume® zugeordnet wurden.

Heutige Nutzung

In den Talrdumen herrscht Grinlandnutzung vor. Die untersten Hangbereiche werden teilweise
forstwirtschaftlich genutzt. AuRerdem befinden sich einige Ortschaften in den Talbereichen.

Bewertung

Die Talrdume stellen die Raumeinheit dar, die beztiglich der Vielfalt und Anzahl der naturschutzfachlich
wertvollen Strukturen am besten ausgestattet ist. Die Lebensraume sind jedoch eher kleinflachig und
mehr oder weniger isoliert voneinander. Naturnahe Bachlaufe, wo das FlieRgewasser frei maandriert,
sind nur in wenigen Abschnitten vorhanden, wie beispielsweise an der Schwabach und dem Limbach.
Haufig sind die Gewasser begradigt, in den Siedlungsgebieten sind sie teilweise kiinstlich befestigt. Die
vorherrschende intensive Grinlandnutzung reicht oft bis unmittelbar an den Gewasserrand. Da Fehlen
von Pufferstreifen und Gewésserbegleitgehoélz wirkt sich negativ auf die Wasserqualitat aus.
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4.7.3.2 Hochflachen und Hanglagen

Lage/ Abgrenzung

Die Hangbereiche und Hochflachen nehmen einen Grol3teil des Gemeindegebietes ein. Sie umfassen
sowohl die wenig geneigten Hochebenen, als auch die mehr oder weniger steilen Hange zu den
Talrdumen.

Natdrliche Ausstattung

Die Raumeinheit ist in weiten Teilen durch Blasensandstein und Coburg-Sandstein gekennzeichnet. Wo
diese nicht vorherrschen, kommt Burgsandstein vor. Fluviatile Ablagerungen des Pleistozan sind in einem
Teilbereich studwestlich von Kottensdorf zu finden.

Okologische Funktion

Die forst- und landwirtschaftliche Nutzung pragen die Hang- und Hochflachen. Naturschutzfachlich
wertvolle Landschaftselemente sind in Form von Streuobstbestédnden, Hecken und Feldgehélzen
vorhanden, besonders im Ubergangsbereich zwischen Siedlung und Umland. Die Strukturen liegen meist
relativ isoliert voneinander.

Heutige Nutzung

Die Raumeinheit ist durch die anthropogene Nutzung, meist als Acker oder Kiefernforst und seltener als
Grunland, gekennzeichnet. Zudem befinden sich Siedlungsflachen innerhalb dieser Raumeinheit.

Bewertung

Meist handelt es sich bei den ausgedehnten Waldgebieten um Kiefernmonokulturen. Die weitlaufigen
landwirtschaftlichen Flachen werden zum Grof3teil intensiv als Acker, hauptséchlich zum Anbau von
Getreide oder Mais, genutzt. Im Umfeld der Ortschaften herrscht die Grinlandnutzung vor. Die
Strukturausstattung des Landschaftsraumes mit naturlichen Komponenten ist aufgrund der gro3en
Flacheninanspruchnahme durch die anthropogene Nutzung verhaltnismaRig gering. Eine
Strukturanreicherung mit naturnahmen Lebensraumen kann kurzfristig eine positive Entwicklung der
Raumeinheit bewirken.

Quelle: Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Gemeinde Rohr,
TB Markert 62/219 Begriindung mit Umweltbericht — Geanderter Entwurf vom 10.03.2020
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5 PLANUNGSVORGABEN

51 VORGABEN AUS DER LANDES- UND REGIONALPLANUNG

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013
(LEP), und seiner Teilfortschreibung vom 01.03.2018, sowie im Regionalplan Region Nirnberg (7)
festgelegt.

5.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013, Teilfortschreibung 2018)

Das LEP ist Grundlage und Richtschnur fiir die raumliche Entwicklung des Freistaats.
Es stellt das wesentliche Instrument zur Verwirklichung des Leitziels bayerischer
Landesentwicklungspolitik dar: Die Erhaltung und Schaffung gleichwertiger Lebens- und
Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen.

Das LEP hat zur Aufgabe:

e die Grundzige der raumlichen Entwicklung und Ordnung festzulegen,

e vorhandene Disparitaten im Land abzumildern und die Entstehung neuer zu vermeiden,
e alle raumbedeutsamen Fachplanungen zu koordinieren,

e Vorgaben zur raumlichen Entwicklung fiir die Regionalplanung zu geben.
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Quelle: Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP, Teilfortschreibung 2018
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Im LEP Bayern ist das Planungsgebiet im Allgemeinen Landlichen Raum an der Grenze zum
Verdichtungsraum Nirnberg-Furth-Erlangen-Schwabach dargestellt.
Der Landkreis Roth wird hier als Raum mit besonderem Handlungsbedarf kategorisiert.

Folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) des LEP sind fur die stadtebauliche Sanierung einschlagig:

In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrAume sind weiter zu entwickeln. Alle Giberdrtlich
raumbedeutsamen Planungen und Maflnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.
[1.1.1 (2)]

Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung
von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit
Gutern geschaffen oder erhalten werden. [1.1.1 (G)]

Die rdumliche Entwicklung Bayerns [...] in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten. [1.1.2 (Z)]

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den
okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige
Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht. [1.1.2 (Z)]

Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller
Bevdlkerungsgruppen beriicksichtigt werden. [1.1.2 (G)]

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare Eingriffe
sollen ressourcenschonend erfolgen. [1.1.3 (G)]

Im LEP 2013 sind fur die Entwicklung der Gebietskategorie Allgemeiner Landlicher Raum folgende Ziele
und Grundséatze festgehalten:

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

Grundsatz (G)
Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,

seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,
er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Im landlichen Raum soll eine zeitgemale Informations- und Kommunikationsinfrastruktur
geschaffen und erhalten werden.
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Zu 2.2.5 Begriindung (B)

Es ist Aufgabe der 6ffentlichen Hand, den landlichen Raum insgesamt — mit seinen beiden
Subkategorien — unter besonderer Wahrung seiner Eigenarten und gewachsenen Strukturen als
gleichwertigen und eigenstandigen Lebensraum zu entwickeln, zu ordnen und zu sichern.

Hierzu sind notwendig:

die Starkung der eigenstandigen Wirtschaftsstruktur des landlichen Raums mit einem
entsprechenden quantitativen und qualitativen Arbeitsplatzangebot,

die SchlieRung noch bestehender Liicken bei der Verkehrsinfrastruktur und der bedarfsgerechte
Erhalt bzw. Ausbau des o6ffentlichen Personennahverkehrs,

der bedarfsgerechte Erhalt und Ausbau von Kindertageseinrichtungen sowie Einrichtungen der
schulischen und beruflichen Bildung,

der bedarfsgerechte Erhalt und Ausbau von Einrichtungen der medizinischen Versorgung,
dem bedarfsgerechten Erhalt und Ausbau von Einrichtungen und Angeboten flr altere Menschen,

die Schaffung branchen- und regionalbezogener wirtschaftsnaher Forschungs- und
Entwicklungseinrichtungen,

der Erhalt der natirlichen Lebensgrundlagen sowie der eigenstandigen Siedlungsstrukturen bzw.
des jeweiligen Siedlungscharakters und deren Betonung auch als 6konomischer Standortvorteil,

die Sicherung und Entwicklung einer wettbewerbsféhigen und umweltvertraglichen Land- und
Forstwirtschaft,

die Nutzung der regionalen Wertschopfungspotenziale, die sich insbesondere aus der verstarkten
ErschlieBung und Nutzung Erneuerbarer Energien ergeben und

die Lenkung von Nutzungen an raumlich geeignete Standorte.

Die umfassende Starkung des landlichen Raums tragt zur Schaffung und zum Erhalt gleichwertiger
Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Landesteilen bei. Damit kénnen auch der
Entwicklungsdruck auf die Verdichtungsrdume abgemildert und die Abwanderungstendenz junger,
gut ausgebildeter Menschen abgeschwacht werden.
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5.1.2 Regionalplan Industrieregion Mittelfranken (7)

Der Regionalplan steuert die tbergemeindlichen Entwicklungen auf regionaler Ebene, die das
Landesentwicklungsprogramm fiir ganz Bayern vorgibt.

Die Gemeinde Rohr gehért im tbergeordneten Planungssystem zur Region Nirnberg (7), vormals
Industrieregion Mittelfranken.

Eingeordnet wird die Gemeinde in der AuBeren Verdichtungszone des groRen Verdichtungsraums
Nudrnberg/Furth/Erlangen. Nachstes Mogliches Oberzentrum ist die Stadt Schwabach.

Die Gemeinde Rohr besitzt laut Regionalplan keine zentralortliche Funktion.

Sie liegt im Nahbereich des Mdéglichen Oberzentrums Schwabach, nahe dem Unterzentrum Rof3tal.

Regionalplan

Region Niirnberg (7)
Zentrale Orte und Nahbereiche
Begriindungskarte 3

Legende
. Metropole
[ ] Mittelzentrum
Grundzentrum

Doppel- und sind durch

gekennzeichnet

Nahbereichsgrenze

Jul -

Gemeindegrenze
Gemeindefreies Gebiet
— Zusammengehbrige Gebiststeile

Regionsgrenze

Searbaltar: Reglanebeaufiragter fir die Reglon Mimberg
bei der Reglerung von Miteliranken

#artographls:  Reglerung von Mitiefranksn
Herausgeber  Planungsverband Reglan MOmberg
Stang: 22.06.2020

Mafistab 1:350 000
o = 10 <=
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Quelle: Regionalplan Begriindungskarte 3 Zentrale Orte, Nahbereiche und Siedlungsschwerpunktel0
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B

Quelle: Regionalplan Begrindungskarte 3 Zentrale Orte, Nahbereiche und Siedlungsschwerpunkte10
Ausschnitt

Die Region 7 wird von drei Entwicklungsachsen mit Giberregionaler und zehn mit regionaler Bedeutung
durchzogen (Strukturkarte Region 7).
Rohr liegt an keiner dieser Entwicklungsachsen.
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Quelle: Ausschnitt Karte 1 ,Raumstruktur” (Stand 26.03.2007)
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Folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) des Regionalplan Region Nirnberg (7) sind fir die
Altortsanierung nach dem Stadtebauforderrecht einschlagig:

A | Ubergeordnetes Leitbild

5 Die inshesondere vom groRRen Verdichtungsraum Nirnberg/Firth/Erlangen ausgehenden
Entwicklungsimpulse sollen im Interesse der Entwicklung der Region und Nordbayerns gesichert
und gestarkt werden.

6 Die natirlichen Lebensgrundlagen, die landschaftliche Schénheit und Vielfalt sowie das reiche
Kulturerbe sollen bei der Entwicklung der Region gesichert werden.

Die wirtschaftliche, siedlungsméRige und infrastrukturelle Entwicklung soll unter dem Gesichtspunkt
der Nachhaltigkeit erfolgen.

A 1l RAUMSTRUKTURELLE ENTWICKLUNG

1 Raumstrukturelles Leitbild

1.1 Die Industrieregion Mittelfranken soll so entwickelt werden, dass die Funktionsféhigkeit der
unterschiedlich strukturierten TeilrAume gewahrleistet wird und sich die wesentlichen Funktionen in
den einzelnen Teilraumen maoglichst gegenseitig ergénzen und fordern.

1.2 Die polyzentrale Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur der Region soll in allen Teilrdumen erhalten
und weiterentwickelt werden.

Eine weit gehende Vernetzung und Kooperation zwischen den einzelnen TeilrAumen soll
angestrebt werden.

Auf eine rdumlich, altersstrukturell und sozial ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung soll
hingewirkt werden.

1.3 Der notwendige Ausbau der Infrastruktur soll weiter vorangetrieben werden und zur Starkung
der zentralen Orte und Entwicklungsachsen beitragen. Die siedlungs- und wirtschaftsstrukturelle
Entwicklung soll sich in allen TeilrAumen verstarkt an der Verkehrsanbindung und -erschlieBung

durch die Schiene orientieren.

Auf eine gunstigere Zuordnung der Funktionsbereiche Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erholen
soll hingewirkt werden.

1.4 Die wertvollen Landschaftsteile der Region, die sich durch ihre Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts, ihre Vielfalt und Schénheit, ihre Erholungseignung sowie ihre besondere
klimatische oder wasserwirtschaftliche Funktion auszeichnen, sollen unter Beriicksichtigung der
Belange und der Funktion der Land- und Forstwirtschaft dauerhaft gesichert werden. Zur Erhaltung
der natirlichen Lebensgrundlagen der Region sollen die schiitzenswerten naturnahen und fiir den
Okologischen Ausgleich bedeutsamen Landschaftsteile zu einem rdumlichen Verbundsystem
ausgestaltet werden.
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B Il SIEDLUNGSWESEN

1 Siedlungsstruktur
1.1 In der Region soll die polyzentrale Siedlungsstruktur erhalten werden.

1.2 Die Siedlungstatigkeit soll sich in der Regel in allen Gemeinden im Rahmen einer organischen
Entwicklung vollziehen.

1.4 Bei der Siedlungstatigkeit soll auf das Landschaftsbild und die Belastbarkeit des Naturhaushalts
Rucksicht genommen werden. Es soll deshalb in den folgenden regionalen Griinziigen einer
bandartigen Siedlungsentwicklung entgegengewirkt werden: [...] - Schwabachtal (zur Rednitz), [...]
einschlieBlich der Talrandbereiche und Talterrassen.

4.5 Auf die Erhaltung besonders charakteristischer Beispiele dorflicher Siedlungsweise in
bauerlicher Kulturlandschaft soll hingewirkt werden.

B V Technische Infrastruktur
1 Verkehr
1.1 Verkehrsleitbild

1.1.2 Durch die weitere Entwicklung der Verkehrsinfrastruktur sollen insbesondere die
Erreichbarkeit der zentralen Orte vor allem fiir den Wirtschaftsverkehr und den 6ffentlichen
Personenverkehr verbessert und die Verkehrssicherheit insbesondere fir den FuRganger- und
Radverkehr erhdht werden. Dabei soll den Belangen der Bevdlkerungsgruppen mit eingeschrankter
Mobilitat verstarkt Rechnung getragen werden.

1.1.3 Bei der weiteren Entwicklung der Verkehrsinfrastruktur sollen die Belange des 6ffentlichen
Personenverkehrs und des Individualverkehrs aufeinander abgestimmt werden. [...] Im landlichen
Raum der Region soll die VerkehrserschlieBung geférdert und ein angemessener
Verkehrsanschluss aller Gemeinden vorrangig gewahrleistet werden

1.1.8 Bei der Ausweisung neuer Siedlungsgebiete soll verstarkt auf die Erschlie3ung durch
offentliche Personennahverkehrsmittel — insbesondere Schienenverkehrsmittel — geachtet werden.

1.4 StralRenbau
1.4.1 Allgemeines

Das Grundkonzept fir den motorisierten Individualverkehr soll so ausgebildet werden, dass [...] der
Verkehr flussiger gestaltet und in den Landkreisen eine ausreichende Flachenerschliel3ung
herbeigefiihrt wird.

1.4.3 StralBen fiir den regionalen und Uberortlichen Verkehr StraRenbaumalnahmen fur den
regionalen und ber6rtlichen Verkehr sollen vorrangig unter Berlicksichtigung folgender
Gesichtspunkte durchgefiihrt werden:

in den Mittelbereichen Roth und Schwabach: Anbindung aller Nahbereiche an die zugehorigen
zentralen Orte sowie die Verbindung der zentralen Orte miteinander.

1.5 Radverkehr

1.5.2.1 Das uberdrtliche und ortliche Radwegenetz soll erganzt und gepflegt werden, um einen
reibungslosen Ubergang vom uberregionalen Netz in die regionalen Radwegenetze zu
gewahrleisten.

1.5.2.2 Das regionale Grundkonzept fur den Radverkehr soll so ausgebildet werden, dass eine
Verbindung der Orte miteinander und ein lickenloser Netzcharakter der Radwege entsteht

1.5.3 Auf die Verbesserung einer auf den Radfahrer abgestimmten Infrastruktur soll hingewirkt
werden.
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Siedlungsflachen (Bestand und durch genehmigte Bebauungs-
oder Flachennutzungsplane ausgewiesene
Flachen — generalisiert) Stand 31.12.1987

Wohnbauflache, gemischte Bauflache und Sonderbaufiache

- Gewerbliche Bauflache

Verkehr

=——@—— Autobahn (4- und mehrstreifig) mit AnschluBstelle
———f——— BundesstraRe (4-streifig) mit AnschluBstelle
BundesstraRe (2-streifig)

Sonstige Strae (4-streifig)

Quelle: Regionalplan Karte 2 Siedlung und Versorgung
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5.2 VORGABEN AUS DER BAULEITPLANUNG

5.2.1 Giltiger Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Rohr wurde von dessen Bauamt bearbeitet, 1992 durch die
Regierung von Mittelfranken genehmigt (rechtskréftig seit dem 22.01.1992) und inzwischen mehrmals
geandert. Die letzte Anderung (13. Anderung) erfolgte im Jahr 2018.

Im Jahr 2020 erfolgte eine Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan,
mit Begriindung und Umweltbericht, bearbeitet durch das Teambiro Markert.

Der giiltige Flachennutzungsplan ist nun schon 28 Jahre alt, es ist daher erforderlich, eine
zukunftsweisende Basis flr die kunftige stadtebauliche und strukturelle Entwicklung der Gemeinde
zu erarbeiten. Die verfugbaren Flachenreserven fur die Entwicklung neuer Wohnund
Gewerbebebauung mussen anhand der geédnderten Rahmenbedingungen neu geprift und
Uberarbeitet werden, so dass der Rahmen fur die kiinftige Entwicklung mit einem Zeithorizont von
ca. 15 bis 20 Jahren abgesteckt werden kann.

Die Gemeinde Rohr stellt mit dem Flachennutzungsplan auch einen integrierten Landschaftsplan
auf. Diese kommunale Landschaftsplanung hat die Aufgabe, die Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Gemeindegebiet zu konkretisieren und die Mal3nahmen zur Erreichung der
Ziele zu entwickeln. Es werden die moéglichen Auswirkungen von Nutzungsanderungen und die
damit verbundenen Zielkonflikte untersucht und im Umweltbericht dargestelit.

Quelle: FNP, Genehmigungsfassung 08.09.20 Ausschnitt
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5.2.2 Rechtskréftige Bebauungsplane

Der Untersuchungsbereich zu den Vorbereitenden Untersuchungen tberdeckt sich zu einem geringen
Teil mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan 2_3 der Gemeinde Rohr.

— Z|OH 121yoy:

AN

4! Rofir

Quelle BayernAtlas

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner | Karlheinz Zagel | Alte Salzstr. 20 | 90530 Wendelstein | T 09129 3126
Seite 54 von 178



ROHR! &9

BESTANDSANALYSE

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ,ALTORT ROHR* 28.03.22

6 BESTANDSANALYSE

Bei der Erhebung der Qualitaten und Mangel im stadtebaulichen Zusammenhang wurden die Daten nach
Relevanz firr die Beurteilung des Sanierungsbedarfs und die Herleitung der MaBnahmen ausgewabhit.

Stadtebauliche Planung ist die Fortschreibung eines Entwicklungsprozesses seit Siedlungsgriindung.

Als Sammlung objektiver Fakten und als Erfahrung ortlich individueller Eigenarten ist die
Bestandsaufnahme die Grundlage der Planung und ein unverzichtbarer Schritt im Planungsprozess.

6.1 ANALYSE FUNKTION, ORTSSTRUKTUR, GEBAUDENUTZUNG

Durch die Ermittlung der Art der baulichen Nutzung im Rahmen der Bestandserhebung werden
Kenntnisse Uber Versorgungsdefizite oder Gber notwendige oder wiinschenswerte Nutzungsanderungen
ermittelt.

Rohr ist ein Wohnstandort am Rande des grof3en Verdichtungsraums Nurnberg / Flrth / Erlangen /
Schwabach (Metropolregion).

Traditionell spielen die Land- und die Forstwirtschaft eine wichtige Rolle in der Gemeinde.
Die Gemeinde ist Uberwiegend landlich gepragt.
Zahlreiche Landwirte haben im Gemeindegebiet ihre Anbauflachen.

Die Arbeitsplatzzentralitat ist nicht sehr ausgepragt.
Die Hauptorientierung der Gemeinde und ihrer Bewohner geht nach Nirnberg, Schwabach und
Heilsbronn, sowie den Landkreis Ansbach.
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6.1.1  Nutzungsstrukturen im Untersuchungsgebiet

£

ANALYSE GEBAUDENUTZUNG / LEERSTANDE

Offentliche Dienstleistung und Verwaltung ) - .
Gemeindeeinrichtungen - Landwirtschaft (aktive Betriebe)

Wohnen Dienstleistung, Biro, Bank

Einzelhandel, Ladengeschaft Gesundheitssektor: Arztpraxis, Pflegedienst, etc.

Gastronomie, Ubernachtungsbetriebe Kirche, kirchliche Einrichtung

Handwerk, Gewerbe [(IIIIITI1] Leerstand

000 Garagen, Carports

Themenkarte Gebaudenutzung und Leerstande

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner | Karlheinz Zagel | Alte Salzstr. 20 | 90530 Wendelstein | T 09129 3126
Seite 56 von 178



cemEiNDEY
VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ,ALTORT ROHR* 28.03.22 altranken w

BESTANDSANALYSE

6.1.2 Leerstand

Nur ganz wenige Hauptgebaude stehen vollstandig leer, z.B. das denkmalgeschitzte Gasthaus Weller.

Es ist zu vermuten, dass insbesondere Scheunen und weitere Gebaude- / Geschossbereiche leer stehen
oder nur noch teilweise genutzt bzw. untergenutzt werden, was von auf3en nicht immer erkennbar ist.

Ein gehdaufter Leerstand ist nicht sichtbar und stellt somit im Untersuchungsgebiet kein drangendes
Problem dar.

6.1.3 Landwirtschaft im Untersuchungsgebiet ,Altort Rohr*

Im Untersuchungsgebiet gibt es 5 Vollerwerbs- und 8 Nebenerwerbsbetriebe (Stand 2021).

Besonders der Anbau von Tabak nimmt eine wichtige Rolle ein.
Einen hohen regionalen Bekanntheitsgrad hat der Apfelanbau in der Umgebung von Gustenfelden.
Die Apfel werden in Hofladen, vor allem im Ortsteil Gustenfelden und am Markt in Schwabach angeboten.

6.1.4 Bodennutzung in Rohr

Nutzungsart - - Flache inha — —

2003 7 2007 2010 ™ 2016 ™
Landwirtschaftlich genutzte Fliche (LF) 2315 2248 2228 2173
darunter Dauergriinland 407 415 399 439
darunter Wiesen und Weiden 2 . . 398 438
Ackerland 1879 1787 1770 1694
darunter Getreide 840 858 814 687
darunter Weizen insgesamt 270 260 268 265
Roggen 4 46 36 48

Wintergerste 360 328 304

Sommergerste 43 12 12 .
Hulsenfruchte 20 . . 11
Hackfruchte 105 76 67 )
darunter Kartoffeln . 40 37 7
Gartengewachse 1 . 21 5
Handelsgewachse 266 201 187 132
darunter Winterraps . . 3 17
Pflanzen zur Grinemte 466 558 629 795
darunter Silomais einschlieRlich Grinmais 332 407 483 648
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6.1.5 Gewerbebetriebe in Rohr
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23. Verarbeitendes Gewerbe sowie Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden

sowie Gewerbeanzeigen seit 2011

Betriebe von Unternehmen mit im Allgemeinen 20 oder mehr Beschéffigten 'l Gewerbeanzeigen ?
Jahr o e Bruttoentgelte

Betriebe ™ Beschaftigte ™ in 1000 € Gewerbeanmeldungen Gewerbeabmeldungen
2011 1 36 19
2012 1 32 31
2013 1 42 29
2014 1 39 36
2015 1 42 27
2018 1 38 42
2017 1 59 39

") Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008).
% Bis 2016 ohne Automatenaufsteller und Reisegewerbe, ab 2017 ohne Reisegewerbe. - ¥ Monatsdurchschnitt; ab 2007 Stand 30.09.

24. Bauhauptgewerbe seit 2013

Gegenstand der Nachweisung

Bauhauptgewerbe " (Vorbereitende Baustellenarbeiten, Hoch- und Tiefbau)

2013 | 2014 | 2015 2016 | 2017
Betriebe Ende Juni 10 7 7 6 8
Tatige Personen Ende Juni 43 37 37 32 3
Baugewerblicher Umsatz des Vorjahres in 1000 € 2 3204 2732 2849 218 2227

" Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008).

% Gesamtumsatz bis einschlieBlich Berichtsiahr 2016.

Quelle: Alle Diagramme aus Statistik kommunal 2018

6.1.6 Gewerbe und Dienstleistungen im Untersuchungsgebiet ,Altort Rohr*

Ortsteil | StralRe Hs.nr. | Gewerbeart
Rohr Am Sand 6 Kélte-/Klimatechnik
Rohr Alte Gasse 1 Gemeinde Rohr & VR-Bank Heilsbronn
Rohr Alte Gasse 6 Holzhandel
Rohr Alte Gasse 10 Landmaschinenmechaniker
Rohr Am Stadtberg 4 Softwareentwicklung
Anfertigung, Anpassung, Anderung u. Reparatur samtlicher
Rohr Bachgasse 1 Pferdesportartikel
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Rohr Bachgasse 6 Fris6r, Verkauf von Mode und Acceoires
Rohr Bachstralle 2 Feuerwehrhaus
Rohr Bachstralle 3 Verkauf und Beratung von Bastelartikeln
Rohr Bachstral3e 25 Kindergarten Evang.
Herstellung und Vertrieb von Computersoftware und -
Rohr Bergstralie 10 hardware & Photovoltaik
Buchschwabacher
Rohr Stral3e 4 Sanitér-, Heizung, LUftung und Landtechnik
Buchschwabacher
Rohr Stral3e 5 Bus- und Reiseunternehmen
Buchschwabacher
Rohr Stral3e 10 Getrankeheimdienst, Gastroservice
Die Erbringung von Post- und Telekommunikationsleistungen
Buchschwabacher sowie Serviceleistungen fir die Deutsche Post AG und
Rohr StralRe 10 Serviceleistungen fiir die Deutsche Postbank AG
Buchschwabacher
Rohr StralRe 10 Schank- und Speisewirtschaft
Buchschwabacher
Rohr StralRe 10 Betrieb einer Photovoltaikanlage
Buchschwabacher Vermittlung von Versicherungen und Bausparvertragen &
Rohr StralRe 12 Stromerzeugung durch Photovoltaikanlage
Buchschwabacher
Rohr StralRe 13 Erwerb und Verwaltung, Verwertung von Grundstiicken
Rohr Gaulnhofer Weg 1 Montagen und Handel mit Bauelementen und Mébel
Rohr Hauptstral3e 8 Landwirt
Rohr Hauptstralie 14 Gaststattenbetrieb
Rohr Hauptstralle 17 Béackerei und Lebensmittel (GESCHLOSSEN !!!1!
Rohr Hauptstralle 19 Landwirt
Rohr Hauptstralle 20 Fahrschule
Rohr Hauptstralle 23 Kundenbetreuung Fa. Eismann
Rohr Hauptstralie 27 Instandhaltung und Reparatur von Kraftwagen
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Rohr Hauptstralie 28 Seniorenservice (Fahr- und Besuchsdienste)

Herstellung und Verkauf von Kunstobjekten in Keramik, Metall

Rohr Hauptstralie 29 und anderen Werkstoffen
Rohr Hauptstralie 29 Siebdruck
Darbietung musikalischer Werke, Erstellung von
Rohr Hauptstralie 29 Tonaufnahmen und deren Vermarktung
Rohr Hauptstralle 32 Betrieb einer Photovoltaikanlage
Rohr Hauptstralle 33 Versicherungsagentur
Rohr Kirchensteig 3 Trockenbau
Rohr Kirchensteig 5 Installation und Wartung von Kommunikationsanlagen

Beseitigung von Umweltverschmutzungen und sonstige

Rohr Kirchensteig 5 Entsorgung

Rohr Kirchensteig 5 Hausmeisterservice

Rohr Kirchensteig 5 Trockenbau

Rohr Kirchensteig 5 Baukonstruktion

Rohr Muhlweg 3 Landwirt

Rohr Muhlweg 15 Muhle und Sagewerk

Rohr Pfarrgasse 3 Handel mit Elektrohaushaltsgeraten (neu und gebraucht)

Handel mit nicht genehmigungspflichtigen Gitern

Rohr Pfarrgasse 3 (Computerteile und Zubehor)

Rohr Pfarrgasse 4 Pfarramt

Rohr Schulweg 1 Stromerzeugung durch Photovoltaik
Rohr Spielplatzweg 3 Handel mit Tierfuttermitteln

Rohr Steinackerweg 1 Landwirt

Rohr Weilerer Berg 1 Betrieb von Photovoltaikanlagen
Rohr Weilerer Berg 4 Personal Training

Quelle: Gewerbeamt Gemeinde Rohr 2021
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6.1.7  Offentliche Einrichtungen und Versorgungsstrukturen

Im Untersuchungsgebiet gibt es eine Nutzungsmischung aus Wohnen, Gewerbe, Dienstleistungen und
Landwirtschaft.

Das Ortszentrum befindet sich im Bereich um die Pfarrkirche.
Hier sind Rathaus, Raiffeisenbank und das ev. Gemeindezentrum mit Theatersaal angesiedelt, die die
wichtigsten 6ffentlichen Einrichtungen darstellen.

Wohnortnahe (fu3laufige) Grundversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs im Altort von Rohr:

e mit dem Gasthof Bierlein gibt es eine gut gehende und ambitionierte Gaststatte,

e Michael Winkler betreibt am Sand den Selbstbedienungsladen ,Milchtankstelle* (Milch, Fleisch
und Wurst aus Dechendorf),

e es gibtim Untersuchungsgebiet keine Metzgerei und keine Backerei.

Knapp aulRerhalb des Untersuchungsgebietes, gibt es:

o die Biokaserei Burger (Milchprodukte, Nudels, Eier) als altesten Biolandbetrieb im Landkreis,
(Zum Flecken),

¢ den mobilen Dorfladen KaRo (Kammerstein / Rohr) am Dorfplatz (1x in der Woche),

e das beliebte Bistro des TSV Rohr, das ehrenamtlich in der Tennishalle betrieben wird.

Eine vollstandige Versorgung mit Gltern des Taglichen Bedarfs ist ausschlief3lich mit dem Pkw mdoglich.
Landwirtschaftliche Direktvermarkter sind konzentriert im Ortsteil Gustenfelden.

Die groRReren Einzelhandelsstrukturen (Lebensmittelméarkte, Drogerieartikel, Textilwaren etc.) finden sich
in Schwabach oder Heilsbronn.

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner | Karlheinz Zagel | Alte Salzstr. 20 | 90530 Wendelstein | T 09129 3126
Seite 61 von 178



ROHRY ()

BESTANDSANALYSE

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ,ALTORT ROHR* 28.03.22

6.1.8 Bildungsinfrastruktur

2021 gab es in Rohr folgende Einrichtungen:

e Die Kindertagesstatte mit 3 Kinderkrippngruppen, 4 Kindergartengruppen und einer
Waldkindergartengruppe ist die grof3te im Landkreis.

e Die Grundschule Rohr gab es bis Anfang der 70-er Jahre.
Das Gebaude war bautechnisch nicht mehr fur schulische Zwecke geeignet.
Der Neubau wurde zentral in Regelsbach errichtet.

6.1.9 Kulturelles Leben

Seit 1979 besteht die Amateurtheatergruppe der Gemeinde Rohr: Theatergruppe Rohr e. V.
RegelmaRige Veranstaltungen ind Rohr sind:

e Kirchweihe

¢ Kulinarische Kiinstlermeile
e Weihnachtsmarkt

e Kirchliches Gemeindefest

6.1.10 Gesundheitsinfrastruktur

2021 gab es in Rohr eine Zahnarztpraxis (Christine Nocker-Schneider, Buchschwabacher Str. 12) und
eine Allgemeinarzt-Gemeinschaftspraxis (Karl-Heinz Leupold und Dr. med. Lucia Ruder, Seeberg 10).

Die Adler-Apotheke in Schwabach bietet ab Hernst 2021 einen ,Pick-Up-Service® an.
Ein Arzneimittelbriefkasten wird taglich geleehrt (vor der Allgemeinarztpraxis am Rohrer Seeberg) und
anschlieBend werden die Medikamente an die Haustiire geliefert.

6.1.11 Nutzungskonflikte

Fur gravierende Nutzungskonflikte zwischen Gewerbe, Landwirtschaft oder Wohnnutzung gibt es keine
Hinweise.
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6.2 ANALYSE ORTSENTWICKLUNG

6.2.1 Ortsgeschichte und bauliche Entwicklung

Der Ortsteil Rohr war im Mittelalter der Hauptort des zu St. Emmeram in Regensburg gehdrenden
Gebiets am Oberlauf der Schwabach.

Die wichtige Stral3e im Tal verband das Kloster Heilsbronn mit der Stadt Schwabach.

Im Jahre 1192 weihte Bischof Otto von Eichstatt in Rohr eine Steinkirche, die einen friheren Bau aus
Holz ersetzte, ein.

Im DreiRigjahrigen Krieg fiel das Gotteshaus den Flammen zum Opfer, entstand aber bereits in den
Jahren 1651/1652 wieder neu.

Zur damaligen Zeit bestand ein Drittel der Einwohner von Rohr aus eingewanderten protestantischen
Osterreichern (Exulanten).

Das Ortsbild von Rohr ist durch Fachwerkhauser mit Sandsteinsockel aus dem 17. und 18. Jahrhundert
gepragt.

Das Wasser der Schwabach wurde bei Rohr zum Betrieb von zwei Mihlen (die Christenmtihle und die
Untere Muhle) genutzt. Die westlich von Rohr gelegene Christenmuhle gehorte urspriinglich dem
Deutschen Orden (auch heute ist die Muhle noch in Betrieb), wahrend sich die Untere Mihle im Besitz
der Zollern befand.

Infolge der schlechten wirtschaftlichen Situation der Gemeinde Rohr wanderte Mitte des 19. Jahrhunderts
fast jeder zehnte Rohrer in die Vereinigten Staaten von Nordamerika aus.

Quelle: Website der Gemeinde Rohr
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Quelle: Bayernatlas Historische Karte Uraufnahme um 1806 — 1864 (Ausschnit)
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Quelle: Bayernatlas Historische Karte um 1860 (Ausschnitt)
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6.2.2 Denkmalpflege und historische Bausubstanz

Der wichtigste historische Bereich ist die im Kern spatgotische (1493) evangelisch-lutherische Pfarrkirche
St. Emmeram einschlie3lich umfriedetem Kirchhof und benachbartem Pfarrhof (17./18. Jahrhundert).

Kriegerdenkmal fir die Opfer des 2. Weltkrieges, Gedenktafel fiir die Opfer des 1. Weltkrieges

6.2.3 Bau- und Bodendenkmaler

Im Folgenden sind alle im Untersuchungsgebiet liegenden Bau- und Bodendenkmaler gemar der
aktuellen Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege aufgefihrt.
In den relevanten Karten wurden alle in der Liste aufgefuhrten Einzeldenkmaler mit ,D“ gekennzeichnet.

Im Bereich eines Bodendenkmals sowie seines Umfelds bediirfen alle Bodeneingriffe einer vorherigen
denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7 DSchG.

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner | Karlheinz Zagel | Alte Salzstr. 20 | 90530 Wendelstein | T 09129 3126
Seite 66 von 178



G EMEINDE g
\ s

NOHRE.

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ,ALTORT ROHR* 28.03.22

BESTANDSANALYSE

AltelGASS e ™

B
P

S Gam|INU2 S

Quelle: BayernAtlas, © Daten:Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege,
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Quelle: BayernAtlas, © Daten:Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege,
Bayerische Vermessungsverwaltung, 2020 (Ausschnitt)
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Lage Objekt Bild
Alte Gasse 7 D-5-76-142-3

(& Standort)

) s Ehemaliges Bauernhaus

Kleiner, giebelstandiger
Satteldachbau mit
Fachwerkobergeschoss und
. - s -giebel, erste Halfte 19.
oo Sl_g;;%;;im Jahrhundert.

Raiffeisenbank Rohr

assebyseq
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bamnuas

Hauptstrake

3
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Am Sand 1 D-5-76-142-5

(6 Standort)
= Wohnhaus

Zweigeschossiger,
Rohr traufseitiger
Steilsatteldachbau mit
_' L verputztem
- Vieraerint Sandsteinerdgeschoss,
Backsteinobergeschoss und

Fachwerkgiebel, 18./19.

] 2
[ ]

assebyoeq

5 Jahrhundert, bezeichnet mit
,1759" und ,1847¢,
Obergeschoss 1900
erneuert.
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Lage Objekt Bild

Bachgasse 1 D-5-76-142-6
(6 Standort)

Ehemaliges Bauernhaus

assebyaeq

\4 _ prer o

e Alte Gasse ¢, gﬁ;‘im Erdgeschossiger,
: Raiffeisegankkuhr giebelsté’lndiger
Steilsatteldachbau mit
¢ Fachwerkgiebel und
2. Zwerchhaus-Ausbau, 18.
Jahrhundert, Zwerchhaus
vor 1900.

bam|nyas

HauptstraBe
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Lage Objekt Bild

Buchschwabacher StralRe 1a  D-5-76-142-7
(5 Standort)

Scheune

assebyoeg

- 5

ek Langgestreckter
: Fachwerkbau auf

_ . Sandsteinsockel mit
Hauptstrate _ Steilsatteldach, um 1895,

1912 verléngert.

T
St Emmararm

' Raiffeisenbank Rohr

EEM]I'\\‘PS”

Hauptstralie 8 D-5-76-142-9
(6 Standort)

I r—
uhlwel [

Scheune

5 Giebelstandiger

B Fachwerkbau mit

g v’ Steilsatteldach, um 1800,
1902 strafl3enseitig
verlangert.

Steindckerweq
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Lage Objekt Bild

Hauptstraf3e 20 D-5-76-142-10
(5 Standort)

¥

assebyseqg

| Ehemaliges Schulhaus

prowra@asse
) Y _ . .

Alte Gasse o fmmeram \a\ Zweigeschossiger
S B Sandsteinquaderbau mit

' Walmdach, 1836-1842.

tstrafe

o,

Hauptstralle 24 D-5-76-142-11
(5 Standort)

_ Gasthaus

orraasse
+ i1 Zweigeschossiger,
. ’w _ glebelstz.indlger .
X Yl | Sandsteinquaderbau mit
5 Steilsatteldach und
¥\ %1 Aufzugsdachlein, im Kern
% Fachwerkanlage des 17./18.
Jahrhunderts, bezeichnet mit

,1760%

Alte Gasse St /Emmeran

ake

.‘c_,\it':}‘A

Kirchensteig 3 D-5-76-142-12 4
(5 Standort)

Scheune

Fachwerkbau mit
Steilsatteldach, 1899.
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5
EWaﬂqasse
iasse St é?hm;;;m s, *
Raiffeisenbank Rohr
g
¢ %
2 %
?% o
%
Pfarrgasse 2 D-5-76-142-14

(6 Standort)

Ewa lisc by g a
Géﬁgnéihﬂ Evangelisch-lutherische
ohr .
Plogases Pfarrkirche St. Emmeram
| 'Sg I‘%E__E_mmera‘Fﬁ'_-d 3
Sandsteinquaderbau mit
Y. eingezogenem, polygonal
1

geschlossenem Chor,
seitlichem Turm mit
Spitzhelm und
zweigeschossigem
Langhausvorbau mit
Walmdach, flachgedecktes
Langhaus mit zweiseitig
umlaufender Empore und
Chor mit
Kreuzrippengewdlbe, im
Kern spatgotisch, 1493,
Langhausverbreiterung
1544, Umbauten und
Restaurierung 165162,
1731/32 und 1911/12; mit
Ausstattung.
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Lage Objekt Bild

D-5-6631-0097

*ll Bodendenkmal

jT Mittelalterliche und

arrgassq frihneuzeitliche Befunde im
T | Bereich der Evang.-Luth.
% ' Pfarrkirche St. Emmeram

~ " von Rohr sowie ihrer

e ‘”v» Vorgangerbauten
. m\ G einschlieRlich umfriedetem
s\  Kirchhof mit

s122%9 )

“ Koérperbestattungen.

HauptstraBe

Verfahrensstand*

Benehmen nicht hergestellt

Pfarrgasse 4 D-5-76-142-15
(6 Standort)
Evanigalisthes - Pfarrhof
X Gemeindehaus | N
z ' &9 . .
% + | ac*‘*“‘ . Zweigeschossiger,
4 | EET=E . giebelstandiger
_ | Steilsatteldachbau mit
R | M' - = Fachwerkobergeschoss und

o -giebel, 17./18. Jahrhundert.

*Verfahrensstand: Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert
(Es ist zu beachten, dass im Landkreis Roth die Bodendenkmaler erst nach Abschluss der
Nachqualifizierung vollstéandig angezeigt werden.)

Quelle: BayernViewer-Denkmal, 2021
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6.2.4 Historische Bildaufnahmen

Branerei mit Keller

Gastwirtschaft u. Bickerel v. K. Bronner Bierbruuerei v. Fr. Rudelsberger

Luftbild 1955
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Quelle: alle Bilder Privatbesitz von Klaus-Dieter Gugel
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6.2.5 Jungere bauliche Entwicklung

Die alteren Gebaude vor 1920 im Untersuchungsgebiet finden sich entlang der
Ortsdurchfahrt (St. 2239, HauptstralRe), dem Bereich Alte Gasse und Pfarrgasse um die Kirche und an
der Buchschwabacher Stral3e (RH 14).
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Karte Rohr 1950, entnommen aus: BayernViewer, Historische Karten, 2021

In den 60-er und 70-er Jahren erfolgte eine Bautatigkeit als Erganzung, Erweiterung und Verdichtung des
Bestandes.

In den 80-er und 90-er Jahren begann die Ausweisung von Baugebieten zur Schaffung von
Wohnbauflachen.

Ab dem Jahr 2000 sind die Baugebiete im Norden Rohrs noch erweitert worden.

Seitdem sind auf Grund anderweitiger Flachenwidmungen oder Schutztatbestande keine weiteren
gréReren Flachenausweisungen mehr mdglich und politisch auch nicht gewtiinscht.
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Karte Rohr 1980, entnommen aus: BayernViewer, Historische Karten, 2021
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Karte Rohr 2000, entnommen aus: BayernViewer, Historische Karten, 2021
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Karte Rohr 2008, entnommen aus: BayernViewer, Historische Karten, 2021

/lm Streunicht |

Karte Rohr 2021, entnommen aus: BayernViewer, Historische Karten, 2021
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6.3 ANALYSE ORTSBILD

Zum Erscheinungsbild einer Ortschaft zéhlen neben den Geb&auden und ihren Baudetails auch die
Stral3en, Platze und Freiflachen mit ihrer Ausstattung bis hin zu den Landschaftsanteilen und die
Topographie.

Luftbild Rohr / Altort mit Talraum der Schwabach, Uberfliegung 2019

6.3.1 Tradierte Siedlungsstruktur

Das gewachsene Ortsbild wird gepragt von der tiberlieferten Grof3e und Proportion der Baukérper und
ihren Gliederungen, deren Lage im Ortsgrundri und der Fassadenabfolge entsprechend der
Uberlieferten Parzellenstruktur.

Eine wesentliche Rolle spielt dabei die Stellung der Gebaude, die Hauptfirstrichtung, die Bauflucht bzw.
der Abstand zur Straf3e und nicht zuletzt die charakteristische Dachform (insbesondere das Verhaltnis
Dach zu aufgehender Wand).
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Das Bild der StraBen und Platze wird gepragt von den verwendeten Materialien und Farben, den
Baukorpergliederungen und den handwerklichen Details in Verbindung mit der Vegetation.

In gelungenen Féllen ist die Gesamtheit des Siedlungsgefliges als homogene und zusammengehdrige
Struktur erlebbar mit Differenzierungen in Details und Material, mit lebhaften Raumbildungen, als
harmonische Verbindung von Bauerken, Freiraumen und Vegetation.

Moderne Formen und Materialien in dieses gewachsene Orts- und StraRenbild historisch geprégter Orte
einzufligen ist schwierig und ohne entsprechend ausgebildete Fachleute nicht zu bewerkstelligen.

Das giebelstandige Hauptgebaude mit Orientierung zum Straenraum und die querstehender Scheune
im hinteren Bereich (Dreiseithof) sind typisch fur die mitteleuropéischen Ortsbilder des Mittelalters und

der friihen Neuzeit, wobei nicht selten auf die schmuckvolle Ausfilhrung der Giebel grof3er Wert gelegt

wurde.

Durch Grundstiickszusammenlegungen und den damit verbundenen Umbauten und Aufstockungen kam
es im 17. und 18. Jahrhundert verbreitet zur Umwandlung von schmalen giebelstandigen zu breiteren
traufstandigen Hausern und damit zur Veranderung des urspriinglichen Ortsbildes.

Besonderen Nutzungsarten entsprachen traditionell besondere Bauformen.

Gebaude mit hoheitlicher Bedeutung wiesen von jeher besondere Dachformen auf, z.B. Walm- und / oder
Mansarddacher.

Neben der begrenzten Varietat der sichtbaren Ortsmerkmale bilden diese Abweichungen die spezifischen
Charakteristika eines Ortes und setzen Akzente und Orientierungspunkte im Ortsbild.

Diese Orientierungspunkte - Kirchen, markante Einzelgebaude (z.B. Pfarrhéauser, Schulen,
Amtergebaude, etc.), Tiirme oder Wehranlagen — ergeben identitatsstiftende Blickbeziehungen.

6.3.2 Hohenentwicklung der Gebaude

Im Untersuchungsgebiet finden sich Giberwiegend zweigeschossige Hauptgebaude mit ausgebautem
Dachgeschoss (mit maximal drei Vollgeschossen) und eingeschossige Hauptgeb&dude mit ausgebautem
Dachgeschoss (mit maximal zwei Vollgeschossen).

Weiter ist im Altort die landwirtschaftliche Pragung mit teilweise stattlichen landwirtschaftlichen
Nebengebauden noch deutlich ablesbar.

Durch die Raumhdéhe und die groRe Grundflache kommen sie, auch bei etwas flacherer Dachneigung in
etwa auf die gleiche Gesamthéhe wie die dazugehdrigen zweigeschossigen Hauptgebaude.
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6.3.3 Dachformen

Die Dachflachen, Dachformen, Dachmaterialien und deren Zustand wurden im Rahmen dieser
Untersuchungen soweit einsehbar erhoben, dariiber hinaus mit Hilfe aktueller Luftbilder ergénzt.
Kriterium der Erhebungen ist die stadtebauliche Relevanz, d.h. die Auswirkung auf das Straf3en- und
Ortsbild.

Ein Blick auf die Luftbilder des Untersuchungsgebietes zeigt auch fur Rohr die fiir die ganze Region
typische Dachlandschaft mit Satteldachern.
Die Wohngebaude sind tiberwiegend giebelstandig.

Vorherrschende Dachform im Untersuchungsgebiet ist das Satteldach mit Dachneigungen zwischen 40°
und 52°. Daneben kommen in wenigen Ausnahmeféllen Mansarddacher, Walmdacher und
Krippelwalmdacher (Halb- oder Schopfwalmdéacher) vor.

Bei Gewerbe- und landwirtschaftlichen Wirtschaftsbauten und sonstigen Nebengebauden sind auch
flachgeneigte Dacher zu beobachten.

Das historisch bedingte ortstypische Material ist in Rohr die naturrote Ziegeldeckung, die immer noch das
Ortsbild dominiert und weithin sichtbar pragt.

T

In vielen frankischen Orten sind heute Biber-, Falz- und Pfannenziegel nebeneinander zu sehen und
storen dabei das Ortsbild aus der Ferne nicht wesentlich, sehr wohl jedoch aus der N&he mit den damit
einhergehenden unpassenden Detailausbildungen insbesondere im Trauf- und Ortgangbereich.

Hier stéren auch die Ortgangbiberschwénze, die statt der Zahnleiste mit Hangebrett verwendet werden.

Bei historischen und gestalterisch wertvollen oder ihnen benachbarten Gebauden stellen vom naturroten
Biberschwanz abweichende Eindeckungen immer einen gestalterischen Mangel dar.
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6.3.4 Gebaudealter

Die alteren Gebaude vor 1920 im Untersuchungsgebiet finden sich entlang der Ortsdurchfahrt (St. 2239,
Hauptstral3e), dem Bereich Alte Gasse und Pfarrgasse um die Kirche und an der Buchschwabacher
Strae (RH 14).

Die Pfarrkirche stammt im Kern aus dem 15. Jhdt. (1493), der Pfarrhof aus dem 17./18. Jhdt. und der
Wellerbrau (bezeichnet mit ,1760“) aus dem 18. Jhdt.

Einige wenige weitere Gebaude lassen sich aus dem 18. Jhdt. datieren und einige aus dem 19. Jhdt.
(siehe 6.2.2 Denkmalpflege und historische Bausubstanz).

He//””””f

Bei der Beurteilung des Baualters im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden die
stadtebaulich relevanten Gebaude, also vorwiegend Hauptgebaude und markante Nebengebaude, nach
dem tatsachlichen Erscheinungsbild eingeschatzt und der Grad der Uberformung subjektiv beurteilt.
Nebengebaude oder nicht einsehbare Gebaudeteile (in den rickwartigen Bereichen in Form von
Garagen, Schuppen etc.) kdnnen bei dieser Erhebung vernachlassigt werden.

Kategorien Gebaudealter:

e vor 1890 erbaut

e 1890 — 1920 erbaut
e  20er — 50er erbaut
e  60er - 90er erbaut
e 90er — heute erbaut
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6.4 ANALYSE BAUSUBSTANZ

6.4.1 Ortstypische Gestaltungsmerkmale

Die Beschreibung charakteristischer und ortstypischer Gestaltungsmerkmale bezieht sich auf die
Gebaude im historischen Ortskern.

Im Untersuchungsgebiet ortstypisch ist eine Mischung aus verputzten Fassaden und Fassadenteilen
(regionaltypische Fein- und Glattputze), Fachwerk, Sandstein und in geringerem Umfang Sichtziegel
(Backstein, Klinker, Hartbrandziegel).

Das Fachwerk ist inshesondere als Sichtfachwerk bei Wohngeb&auden meist nur an Teilbereichen der
Fassade vorzufinden.

Scheunen sind oft vollstandig als Fachwerkkonstruktion errichtet.

Die Kombination Sandstein und Fachwerk ist ortstypisch und charakteristisch fir Rohrs Bebauung im
Ortskern.
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Ein traditionelles Element ist der unverputzte Sandstein, vorkommend bis auf wenige Ausnahmen meist
im Erdgeschol3- oder Sockelbereich, mit darauf aufgebautem Fachwerk, manchmal auch mit einem
Sichtziegelobergeschol3.

Reine Sandsteinfassaden sind die Ausnahme.

Es gibt auch reine Sichtziegelfassaden.
In der Regel haben sie Zier- und Gliederungselemente aus Sandstein.
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Bei neueren oder sanierten Gebauden wurden oft Strukturputze und / oder unpassende, d.h. zu grelle
oder leuchtende Fassadenfarben verwendet.

Industriell hergestellte Fassadenverkleidungen stéren im Regelfall den historischen Kontext.

Materialien wie Faserzement (,Eternit®), Blech, keramische Fliesen und Kunststoffplatten, die zum Schutz
der Gebaude an Wetterseiten oder im Sockelbereich verwendet wurden, stéren das Ortsbild.

Das gilt auch fur Natursteinverblendungen, v.a. wenn sie aus ortsfremden und / oder polierten Materialien
(z.B. Granitplatten) hergestellt wurden.

Durch neue Anbauten, Balkonvorbauten, Dachloggien, groRe Dachiiberstande, etc. wurde das Ortsbild
wesentlich beeintrachtigt, oft verstérkt durch nicht passende Farbgebung.

Konstituierend fiir ein intaktes Ortshild sind die historischen Baudetails, z.B. Ortgang- und
Traufausbildungen, Gesimse, Gurtbander, Fensterumrahmungen, Fensterladen und Fensterbanke,
Tiren, und Tore.

Dazu gehoéren auch Beschriftungen und Zunft-oder Wirtshausschilder.

Sie zeugen noch heute von einer sorgfaltigen und aufwandigen handwerklichen Ausfiihrung.
Besonders prachtig ist das Zunftschild beim Gasthaus Weller. Es ist als Ausleger (Nasenschild) mit
erheblichem kunsthandwerklichem Aufwand aus Eisen geschmiedet.

' .A_HI I]MUI |

Leider sind sie bis auf wenige Ausnahmen verandert oder entfernt worden, oft auch durch nicht
sachgerechte Modernisierung.

Veranderte Nutzungsanspriche an Gebaude und Freiflaichen, der empfundene Wertverlust des Léndlich-
Bauerlichen zugunsten stadtischer Formensprache und moderne Anspriiche an Wohn- und
Geschaftsraume fuhrten haufig zu einer Modernisierung unter Verlust historischer Gestaltungselemente.

Neue Kunststofffenster mit ungeteilten Glasflachen oder nicht das Glas teilenden Scheinsprossen, Rollos
statt Klappladen, Hausturen aus Metall und Kunststoff sowie Dacheindeckungen aus unterschiedlich
gefarbten Betondachsteinen, Wellkunststoff oder Faserzement und &hnliche Materialien tragen zum
Verlust des historischen Ortsbildes bei.
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Sprossenattrappen stéren die Fensterproportionen erheblich.
Scheinsprossen aus Holz, Messing oder PVC zwischen oder vor den
Scheiben sind unterproportioniert im historischen Kontext nicht vertretbar.

Wiener Sprosse*

Das gilt auch fir aufgeklebte Sprossenattrappen aus Holzprofilen au3en und
Sprossenattrappen aus Aluminiumprofilen zwischen den Isolierglasscheiben
(,Wiener Sprosse®).

Diese irrefuhrende Form der zweiteiligen Attrappe widerspricht den
Grundsatzen der Denkmalpflege bei Eingriffen in die Bausubstanz
hinsichtlich Authentizitat und Werk- und Materialgerechtigkeit.**

Uber diesen handwerklichen und qualitativen Unterschied zwischen Original, historisch korrekter Kopie
und einer Imitation hinaus sind Scheinsprossen aus Holz, Messing oder PVC zwischen oder vor den
Scheiben unterproportioniert und nach der Rohrer Baufibel nicht férderfahig.

** Quellen:

[1 Michael Petzet: Grundsétze der Denkmalpflege. In: Denkmalpflege Informationen. Bayerisches
Landesamt fur Denkmalpflege. Miinchen 1987.

[1 Wolf Schmidt: Reparatur historischer Holzfenster. In: Denkmalpflege Informationen. Bayerisches
Landesamt fur Denkmalpflege, Miinchen 2004, S. 21.

[ Dieter J. Martin, Michael Krautzberger: Handbuch Denkmalschutz und Denkmalpflege, Miinchen 2006,
S. 238.
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6.4.2 Gebaudezustand

Der allgemeine bauliche Zustand hinsichtlich Bausubstanz oder Gestaltung wurde im Rahmen dieser
Untersuchung von aul3en bewertet. Eine genauere Beurteilung mit Innenbegehung ist nicht Gegenstand
Vorbereitender Untersuchungen, soll jedoch hiermit angestofRen werden.

Gestaltungsméangel werden nur bei historischen Geb&uden (vor 1918) bewertet. Neu- oder
Nachkriegsbauten werden gestalterisch nicht beurteilt.

Nebengebaude wie Schuppen und Garagen etc. werden nur in Ausnahmefallen beurteilt.

Es erfolgte eine Einteilung in folgende Bewertungsgruppen:

e Guter Bauzustand
Bereits erneuerte / sanierte Gebaude ohne wesentl. Mangel

¢ Mittlerer Bauzustand
Renovierungs- und ModernisierungsmafRnahmen bei leichten M&ngeln sind in geringem Umfang
erforderlich, z.B. neue Anstriche, kleine Ausbesserungsarbeiten im Putzbereich, Erneuerung von
Fenstern etc.

e Schlechter Bauzustand
Starke Mangel z.B. starke Putz- und / oder Feuchteschaden, Mangel an tragenden Bauteilen etc.
erfordern umfassende Erneuerungsarbeiten, unter Umstanden sind konstruktive Eingriffe
erforderlich.

e Gefahrdete Bausubstanz
SofortmalRnahmen und umfangreiche Sanierungsmalfinahmen sind erforderlich, insbesondere bei
einsturzgefahrdeten Baukorpern.

Beispiel fir ein Denkmal mit erheblichen gestalterischen Mangeln im Bereich Farbgestaltung und
Fensterdetails.
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6.5 ANALYSE GRUN- UND FREIFLACHEN

Im 6ffentlichen Raum frankischer Ortschaften hatten Griinelemente traditionell eher einen geringen
Stellenwert.

Obst-, Gemuse- und Blumengarten fanden sich auf privaten Grundstiicken.

Landwirtschaftlichen Hofstellen waren Hofbaume zugeordnet.

Gastwirtschaften hatten Freischankflachen mit gro3en schattenspendenden Laubbdumen, oftmals
Linden.

Die bauliche Verdichtung der letzten hundert Jahre, der Flachenanspruch des Verkehrs und ein
Paradigmenwechsel in &sthetischer und funktionaler Hinsicht, weg vom Bauerlich-Landlichen, hin zum
Stadtisch-Modernen bewirkte eine Tendenz zur Versiegelung der Freiflachen und zum Verlust der
Griunelemente mit fatalen Auswirkungen auf die landlichen Ortsbilder.

In den letzten Jahren gewann der Wunsch der Bevélkerung nach Griinausstattung erheblich an
Bedeutung, nicht zuletzt durch die Erkenntnisse klimatischer und 6kologischer Zusammenhénge.

Die Qualitat von Grin- und Freiflachen ist entscheidend fir die Lebensqualitat eines Ortes.

Wichtige Qualitatsmerkmale sind die Nutzbarkeit der Freiflachen, ihre Aufenthaltsqualitat und ihr Beitrag
zu Klimaschutz und Biodiversitat.

Zu den Freiflachen gehdren neben Randflachen und Aufweitungen des Stral3en-, Rad- und
Gehwegenetzes die offentlichen Freirdume wie Platze, Grinanlagen, Friedhofe, Sport- und Spielplatze,
Naherholungsflachen und die umgebende Landschaft.

Auch private Grunflachen sind, soweit sie einsehbar sind, ein wichtiges Element im Ortsbild. Auch sie
tragen zum innerdrtlichen Klima und zur Biodiversitéat bei.

Das Luftbild zeigt deutlich die gute Durchgrinung des Gebietes durch private Freiflachen an den
stralBenabgewandten Seiten.

Es zeigt aber auch einen hohen Versiegelungsgrad im Ortskern im 6ffentlichen Raum und den daran
angrenzenden Privatflachen.

Hier sind sehr wenige Griinflaichen vorhanden und der Grof3teil der privaten Hofe ist weitgehend
versiegelt.

6.5.1 Offentliche StraRen- und Platzraume

Die groR3te offentliche Freiflache bildet auf beiden Seiten der Buchschwabacher Stral3e der Talraum der
Schwabach.

Die offentlichen (und auch die angrenzenden privaten) Freiflachen weisen einen hohen
Versiegelungsgrad auf.

Der kanalisierte Verlauf der Schwabach im Bereich der Briicke mit seinen arten- und strukturarmen
FluBbegleitflachen ist vom 6&ffentlichen Raum aus kaum wahrzunehmen.
Wertvolle Lebensrdume sind hier verloren gegangen.
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Die Talaue entlang der Schwabach ist im Bereich der Ortslage unterbrochen durch Gebaude und vor
allem durch versiegelte Freiflachen.

Im Vordergrund steht die (ruhende) verkehrliche Nutzung, die Gringliederung fehlt und eine
Aufenthaltsqualitat, z.B. durch Sitzbanke und angemessene Baumpflanzungen ist nicht gegeben.
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Die Ortsmitte und das Ortsbild werden durch die ausgerdumten und versiegelten Flachen entscheidend
negativ pragt.

Die geringe vorhandene Durchgriinung ist nicht standortgerecht.

Es gibt zu wenige groRkronige Baume als Schattenspender.

Die Nutzbarkeit wird bestimmt durch das direkt am kanalisierten Flu3bett stehende Trafohaus und das bis
vor kurzem als Bauhof genutzte Feuerwehrhaus mit seinen ErschlieBungsflachen.

Beide sind im Zuge der Dorfplatzgestaltung mittlerweile abgebrochen.

Es fehlt ein Dorfplatz mit entsprechender Infrastruktur fur vielféltige Veranstaltungen, um den Ortskern zu
einem lebendigen Mittelpunkt fur die Burger und Besucher der Gemeinde Rohr zu entwickeln.

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner | Karlheinz Zagel | Alte Salzstr. 20 | 90530 Wendelstein | T 09129 3126
Seite 94 von 178



ROHR

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ,ALTORT ROHR* 28.03.22 - E

BESTANDSANALYSE

Es gibt infolge der Hangsituation eine Reihe von (teils haushohen) Stitzmauern.
Sie sind in den allermeisten Féllen ohne jede Begriinung oder Vorpflanzung und prégen das Ortsbild
entscheidend negativ (z.B. die Ortseinfahrt von Schwabach kommend).
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Die Beziehung von StralRe zu umgebender Bebauung ist weitgehend auf die Erfiillung funktionaler
Anforderungen beschrankt.

6.5.2 Private Freiflachen

Der Zustand, die Gestaltung und die Nutzbarkeit der privaten Freiflachen sind sowohl fiir die Bewohner
als auch fur das Ortsbild von gro3er Bedeutung.

In den stralRenabgewandten Bereichen gibt es begriinte und unversiegelte Freiflachen.

Die vorhandenen stralRenzugewandten Flachen entlang der Ortsdurchfahrten werden oft zum Parken
bzw. als Lagerflachen oder Wirtschaftshiéfe genutzt und sind dementsprechend stark versiegelt.

Die groReren Hofflachen sind weitgehend funktional geordnet.

Die versiegelten Flachen weisen keinerlei Gestaltungswillen auf.
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Die Ortsmitte und das Ortsbild werden durch die ausgerdaumten und versiegelten privaten Flachen, die in
die ausgeraumten und versiegelten 6ffentlichen Flachen tbergehen, entscheidend negativ gepragt.

Im Vordergrund steht auch bei den privaten Freiflachen in der Ortsmitte die (ruhende) verkehrliche
Nutzung.

Aufenthaltsflachen sind oft gegen den 6ffentlichen Raum mit nicht passenden Materialien abgeschirmt.
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Neben den 6kologischen Nachteilen der Asphaltflachen sind diese auch gestalterisch dem Ortsbild sehr
abtraglich.

Die Freiflachen, die vom 6ffentlichen Raum aus einsehbar sind und daher auch sehr stark auf den
offentlichen Raum wirken, sind mit gestalterisch unbefriedigenden Materialien oft von Gebaudekante bis
Gebaudekante versiegelt.

In einigen Bereichen sind durchaus noch die ehemaligen doérflichen Grunstrukturen zu finden wie
beispielsweise ein groRer Hofbaum, Spaliergehdlze und Nutzbeete sowie Pflanzflachen (,Bauerngarten®).

Diese Strukturen sollten erhalten bzw. wieder aufgenommen werden, da sie wesentlich zu einem
hochwertigen Ortsbild beitragen und zum traditionellen Hofraum gehéren.
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Fur die Begrunung von (fensterlosen) Giebeln, insbesondere von Nebengebauden, z.B. durch
Rankgeriste fir Spalierobst gibt es leider nur noch wenige Beispiele.
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An den stralBenabgewandten Seiten der Anwesen innerhalb des Untersuchungsgebietes besitzt ein hoher
Anteil der Grundstiicke zum Teil stattliche Gartenflachen in unterschiedlicher Ausgestaltung.

Schon gestaltete Garten sowie alter wertvoller Baumbestand lassen gestalterisch und 6kologisch
wertvolle Freiflachen entstehen.
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6.5.3 Gewasserentwicklungskonzept

Fur den Bereich der Schwabach werden im Gewasserentwicklungskonzept folgende MalRnahmen
vorgeschlagen:

e Hochwasserabfluss freihalten

e naturnahe Ufer- und Sohlgestaltung

o Verbesserung der Gewasserstruktur durch hydromorphologische Mal3nahmen,
z.B. Herstellung Durchgéangigkeit, Storsteine, Ufergehdlze

e Errichtung von Pufferstreifen und naturnahe Gewasserentwicklung durch Zulassung von
Gewasserdynamik

e Erhalt und Entwicklung von Ufergehdlzen

e Verbesserung des natirlichen Ruckhalts durch Auenmodellierung
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km 4+200 - 4+450

Naturnahe Gewésserentwickung durch
Zulassung von Gewésserdynamik

Erhalt und Entwicklung von Ufergehélzen

km 3+150 - 4+200

Hochwasserabfluss freihalten

naturnahe Ufer- und Sohlgestaltung
Verbesserung der Gewdésserstruktur

durch hydromorphologische MaRnahmen wie:
- Herstellung Durchgéngigkeit

- Stérsteine

- Ufergehdlze

Gewasserentwicklungskonzept Buro TEAM 4
Die Zusammenfassung des Erlauterungsberichtes erfolgt ggf. nach dessen Fertigstellung.

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner | Karlheinz Zagel | Alte Salzstr. 20 | 90530 Wendelstein | T 09129 3126
Seite 103 von 178



cEMEINDEN
VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ,ALTORT ROHR*" 28.03.22 ‘ con w

BESTANDSANALYSE

6.5.4 Biodiversitatsprogramm

Ziel der Bayerischen Biodiversitatsstrategie ist es, Malinahmen zum Erhalt der biologischen Vielfalt in
Bayern aufzuzeigen und dem bayerischen Weg entsprechend méglichst auf freiwilliger Basis umzusetzen
(Freiwilligkeit vor Ordnungsrecht).

Die bayerische Biodiversitétsstrategie beinhaltet vier zentrale Ziele:

e Sicherung der Arten- und Sortenvielfalt

e Erhaltung der Vielfalt der Lebensraume

e Verbesserung der 6kologischen Durchlassigkeit von Wanderbarrieren wie Stral3en, Schienen und
Wehre

¢ Vermittlung und Vertiefung von Umweltwissen

Auf die Biodiversitatsstrategie aufbauend hat der Bayerische Ministerrat im Juli 2014 das Programm
.NaturVielfaltBayern — Biodiversitatsprogramm Bayern 2030“ mit zusatzlichen ressortlibergreifenden
Malnahmen beschlossen. Der Beschluss erfolgte in enger Zusammenarbeit mit betroffenen Verbanden
und Institutionen, vor allem mit den Landnutzern und Grundeigenttimern.

Informationen und Aktionen im Programm NaturVielfaltBayern werden in einem eigenen Internetportal
prasentiert.

Quelle: Website der Gemeinde
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6.5.5 VerkehrserschlieBung / Ortsstral3ennetz

Den Ort durchschneidet die Ortsdurchfahrt (St. 2239, Hauptstraf3e) in Ost:West-Richtung.
In der Ortsmitte zweigt die Buchschwabacher StraBe (RH 14) nach Norden ab.
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6.5.6 Offentliche Verkehrsflachen

Im Untersuchungsgebiet ist im Wesentlichen ein mittlerer bis guter StralBenzustand abzulesen.
Die StraBen im Untersuchungsgebiet weisen Uberwiegend nur leichte oder raumlich sehr begrenzte
technische Mangel auf (kleinere oder groRere Ausbesserungen, Pfiitzenbildung, leichte Risse im Belag).

6.5.7 FlieRender Verkehr

Die Ortsdurchfahrt im Bereich der St. 2239 ist auf die Bedirfnisse einer Staatsstraf3e abgestimmt und
setzt den Primat auf den motorisierten PKW- und LKW-Verkehr.

Durch den guten Ausbauzustand der geradlinigen Linienfihrung sind Uberhdhte Geschwindigkeiten
maglich.

Eine Gestaltung fur andere Verkehrsteilnehmer oder zur Starkung der Aufenthaltsqualitét, z.B. durch
Begriinung, wurde nicht angestrebt.
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6.5.8 Ruhender Verkehr

Im Untersuchungsgebiet sind in geringem Mal3e offentliche Stellplatze ausgewiesen.

Kraftfahrzeuge werden bei Bedarf am Stra3enrand geparkt.

Auf den Privatgrundstiicken steht daneben ausreichend Platz fur die Unterbringung der Privat-Pkws zur
Verfigung.

Probleme mit ruhendem Verkehr waren im Rahmen der Bestandsaufnahme in Rohr erkennbar.

Der Bereich der Buchschwabacher Stral3e nérdlich der Briicke Giber die Schwabach ist nahezu
vollstandig versiegelt und wird weitestgehend zum Parken genutzt.

Dieser Bereich soll durch die in Planung befindliche Dorfplatzgestaltung eine Aufwertung erfahren, wobei
die Stellplatze neu geordnet werden.

6.5.9 Ful- und Radwegesituation

Durch Rohr verlauft der Landkreisradweg auf der Trasse der bestehenden Stral3en ohne gesonderte
Markierung.

Der Landkreis Roth hat durch den gesamten Landkreis Wanderwege ausgewiesen, die in Karten

(3 verschiedene Wandermappen) dokumentiert sind. Die Gemeinde Rohr ist darin mit dem Wanderweg
Rund um Regelsbach und dem "Zweitélerweg" vertreten.
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7 ZUSAMMENFASSENDE ANALYSE

7.1 FUNKTION, ORTSSTRUKTUR, GEBAUDENUTZUNG

¢ Eine vollstdndige Versorgung mit Gltern des Taglichen Bedarfs ist ausschliel3lich mit dem Pkw
moglich.

e Ein gehaufter Leerstand ist nicht sichtbar und stellt somit im Untersuchungsgebiet kein
drangendes Problem dar.

¢ Einen funktional-strukturellen Mangel stellt das Fehlen eines Dorfplatzes dar.
Es fehlt ein Dorfplatz mit entsprechender Infrastruktur fir vielféltige Veranstaltungen, um den
Ortskern zu einem lebendigen Mittelpunkt fur die Birger und Besucher der Gemeinde Rohr zu
entwickeln.

7.2  ORTSBILD UND SIEDLUNGSGEFUGE

e Eine Vielzahl von neueren Gebauden, aber auch von nicht fachgerecht sanierten Altbauten, fallt
durch untypische Gestaltungsmerkmale ins Auge.

e Bei den sanierten Altbauten handelt es sich um nicht standortgerechte Dacheindeckungen,
insbesondere an Nebengebéuden, Fassadenverkleidungen mit ortsuntypischen Materialien
(Fliesen, Kunststoff- oder polierten Natursteinplatten), grelle Fassadenfarben oder unpassende
Fensterformate.

Bei den Neubauten wurde in der Regel eine stadtebauliche Einfiigung gar nicht beabsichtigt.

7.3 BAUSUBSTANZ

e Der Verfall der Bausubstanz ist nicht das bauliche Hauptdefizit Rohrs, sondern die nicht der
historischen Bausubstanz angmessene Sanierung friiherer Jahre und die nicht ins Ortsbild
passenden Ersatzbauten nach Abbruch der historischen Vorgéangerbauten.

e Gleichwohl ist gerade eines der bedeutendsten Gebaude Rohrs leerstehend und ist durch
Bestandsverlust bedroht: das Gasthaus Weller in der Hauptstra3e 24, ein stattliches, reich
verziertes Sandsteingebdude aus dem 18. Jhdt.
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7.5

ZUSAMMENFASSENDE ANALYSE

FREIFLACHEN

Der kanalisierte Verlauf der Schwabach im Bereich der Briicke mit seinen arten- und
strukturarmen FluRbegleitflachen ist vom 6ffentlichen Raum aus kaum wahrzunehmen.
Wertvolle Lebensrdume sind hier verloren gegangen.

Die Talaue entlang der Schwabach ist im Bereich der Ortslage unterbrochen durch versiegelte
Freiflachen.

Im Vordergrund steht die verkehrliche Nutzung, die Gringliederung fehlt und eine
Aufenthaltsqualitat, z.B. durch Sitzbéanke und angemessene Baumpflanzungen ist nicht gegeben.
Die ausgerdumten und versiegelten Flachen pragen das Ortshild entscheidend negativ und
wirken sich nachteilig aus auf das Klima und die Biodiversitat.

Es gibt zu wenige grof3kronige Baume als Schattenspender.

Die Beziehung von StralRe zu umgebender Bebauung ist weitgehend auf die Erfullung
funktionaler Anforderungen beschrankt.

Die einseitige Ausrichtung auf den motorisierten Verkehr im Bereich der Ortsdurchfahrt und aller
anderen Straf3en mit ihrem hohen Versiegelungsgrad findet man auch bei vielen der
angrenzenden Hofflachen.

In Hangbereichen gibt es einige gewaltige Stiitzmauern ohne jede Begriinung oder Vorpflanzung,
die das Ortshild schwer beeintrachtigen.

VERKEHR

Im Untersuchungsgebiet ist im Wesentlichen ein mittlerer bis guter StraRenzustand vorhanden.

Der Primat liegt auf dem motorisierten PKW- und LKW-Verkehr.
Eine Gestaltung fur andere Verkehrsteilnehmer oder zur Starkung der Aufenthaltsqualitét,
z.B. durch Begriinung, war nicht beabsichtigt.

Die Nutzungsausweitung im Bereich der Verkehrsflachen auf FuRganger und Radfahrer und der
Paradigmenwechsel hin zu Belangen des Ortsbildes und der Aufenthaltsqualitat erfordern eine
Reduzierung der Fahrbahnbreiten und der Radien auf das notwendige Mal3.

Dipl.-Ing. Architekt | Stadtplaner | Karlheinz Zagel | Alte Salzstr. 20 | 90530 Wendelstein | T 09129 3126

Seite 109 von 178



cEMEINDEN
VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ,ALTORT ROHR*" 28.03.22 ‘ con w

RAHMENPLANUNG, DEFINITION VON ZIELEN

8 RAHMENPLANUNG, DEFINITION VON ZIELEN

8.1 ZIELE FUNKTION, ORTSSTRUKTUR, GEBAUDENUTZUNG

Die MaRRnahmen der Stadtebauférderung sollen den Altort und seine Potentiale als Versorgungs- und
Wohnstandort sichern und weiterentwickeln.

Die Versorgungsfunktion fur den taglichen Bedarf sollte z.B durch die Ansiedlung einer Verkaufsstelle fur
Backwaren und Fleischwaren und eines Dorfladens mit Lebensmitteln und Haushaltswaren vor Ort
wieder hergestellt werden. Dies muss auch ohne PKW mdglich sein.

Bei der Erhaltung und Starkung der Wohnnutzung ist Rucksichthahme auf die Belange der land- und
forstwirtschaftlichen Betriebe und ihre Entwicklungsmadglichkeiten notwendig und umsetzbar. Eine
Ansiedlung flur die Wohnnutzung stérender Betriebe muss vermieden werden.

8.1.1 Wohnen

Ein Grof3teil des Untersuchungsgebietes ist als gemischte Bauflache (M) gem. Baunutzungsverordnung
ausgewiesen.

Die Wohnfunktion im Altort von Rohr stellt neben der landwirtschaftlichen Ausrichtung insgesamt die
Hauptnutzung dar. Die Wohnnutzung soll erhalten bleiben und neben den gemischten Strukturen
(Landwirtschaft, Gewerbe, Handwerk und vereinzelt Handel) in Zukunft an Bedeutung weiter gewinnen.
Um einen lebendigen Ortskern zu gewahrleisten sollte die charakteristische Mischung von Wohnen in
den Obergeschossen und Arbeiten im Erdgeschoss gefordert werden.

Die anderswo damit verbundenen mehr oder weniger ausgepragten Nutzungskonflikte sind hier kaum
vorhanden.

Die in historischen Altortbereichen haufig gegebene Wohnbelegung durch &ltere alleinstehende Personen
und dadurch ein gewisses Potential an ungenutztem oder untergenutztem Wohnraum ist im
Untersuchungsgebiet im Zuge der Vorbereitenden Untersuchungen zwar nicht konkret nachzuweisen.
Trotzdem mussen langerfristig Ma3nahmen ergriffen werden, die das Wohnen im Altort auch fir junge
Familien mit Kindern attraktiv machen.

So kann eine Nutzungsintensivierung der bestehenden Bausubstanz und eine Belebung des Altortes
insgesamt erfolgen.
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Zusatzlicher Wohnraum im Altort kann durch Umnutzung und Sanierung ungenutzter, oder weitgehend
untergenutzter Nebengebaude, durch eine intensivere Nutzung bestehender Wohngebaude sowie durch
die Neuordnung in Teilbereichen erreicht werden. Es gilt die vorhandene Infrastruktur verstarkt zu nutzen,
anstatt neue Infrastruktur aufzubauen.

o Mittelfristig wird eine Neubebauung des Grundstlicks des Busunternehmens Koch nach dessen
Verlagerung angestrebt werden.
Hier kdme eine seniorengerechte und barrierefreie Wohnnutzung, evtl. mit einem Senioren- oder
Mehrgenerationentreffpunkt in Betracht.

8.1.2 Landwirtschaft, Gewerbe & Versorgungseinrichtungen

Im Untersuchungsgebiet ,Altort Rohr* bestehen noch 5 landwirtschaftliche Betriebe im Vollerwerb und 8
landwirtschaftliche Betriebe im Nebenerwerb.
Mit den fur ein Dorfgebiet ortstiblichen Immissionen ist zu rechnen.

Die gemischten Nutzungen (Landwirtschaft, Gewerbe, Handwerk, Raiffeisenbank und vereinzelt Handels-
und Dienstleistungsbetriebe) und die Gemeinbedarfsnutzungen (Kindergarten, kirchl. Einrichtungen,
Rathaus, Altenpflege, Feuerwehrhaus, etc.) im Untersuchungsgebiet ,Altort Rohr“ oder direkt
angrenzend, sollen erhalten und ausgebaut werden.

Ladengeschéfte insbesondere eine Verkaufsstelle fir Backwaren und Fleischwaren sollten tiber den
tageweise vorhandenen mobilen Dorfladen KaRo (1x in der Woche am Dorfplatz), der Biok&serei und den
Selbstbedienungsladen hinaus zur Deckung des taglichen Bedarfs wieder angesiedelt werden.

In einer alternden Gesellschaft wird die vom PKW unabhangige Versorgung immer wichtiger.

Dazu gehort auch ein fuBlaufig erreichbarer Dorfladen mit Lebensmitteln und Haushaltswaren.

8.2  ZIELE ORTSBILD UND SIEDLUNGSGEFUGE

Bei der kiinftigen baulichen Weiterentwicklung geht Innenentwicklung eindeutig vor
flachenverbrauchender Erweiterung durch Ausweisung neuer Bauflachen.

Stattdessen sollten maf3volle Ergénzungen oder Abrundungen der Siedlungsflache erfolgen.

Bei stadtebaulichen Erneuerungsmalnahmen gilt grundséatzlich der Vorrang der erhaltenden Erneuerung.
Der mdgliche Erhalt eines Geb&udes ist dem Abriss aus stadtplanerischer, architektonischer und
Okologischer Sicht vorzuziehen.

Der Verfall der Bausubstanz ist nicht das bauliche Hauptdefizit Rohrs, sondern die nicht der historischen
Bausubstanz angemessene Sanierung friherer Jahre und die nicht ins Ortsbild passenden Ersatzbauten
nach Abbruch der historischen Vorgangerbauten.
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8.3 ZIELE BAUSUBSTANZ

Der Abriss historischer Bausubstanz und eine anschlieBende Neubebauung sollten nur dann erfolgen,
wenn eine Umnutzung des Geb&audes und dessen Sanierung nicht realisierbar sind.

e Eine wichtige Entscheidungshilfe ist in solchen Problemfallen die Erstellung eines
Sanierungsgutachtens. Im Rahmen des Gutachtens wird die Bausubstanz untersucht, werden
Umbaumalinahmen vorgeschlagen und die Realisierungschancen genau abgewogen.

Bei allen baulichen MaRnahmen im Bestand muss der Erhalt historischer Bausubstanz und Baudetails
angestrebt werden.

Markante Wirtschaftsgebaude im Untersuchungsgebiet mit hohem ortsgeschichtlichem und
stadtebaulichem Wert in Form der grof3en landwirtschaftlichen Scheunen sind nach Méglichkeit zu
erhalten und ggf. umzunutzen.

Ein Abriss von kleineren untergeordneten Nebengebauden zur Flachenentsiegelung, zur 6kologischen
Aufwertung und zur Verbesserung des Wohnumfeldes ist besonders in den riickwartigen Bereichen bzw.
in den Innenbereichen moglich oder sogar wiinschenswert, muss aber im Einzelfall in Abh&ngigkeit von
den Nutzungsanforderungen beurteilt werden.

Es gibt auRBer Kirche und Pfarrhaus kein Gebaude im gesamten Untersuchungsgebiet, das in einem bis
ins Detail komplett fehlerfreien denkmalgerechten Zustand wére, bezogen auf das komplette
Erscheinungsbild.

Bei zu sanierenden Altbauten muss auf denkmalgerechte Baustoffe und Materialien, Fenster, Turen, und
Baudetails sowie Putze und Fassadenfarben Wert gelegt werden.

Sandsteinfassaden und Sichtfachwerk sind nach Mdéglichkeit zu sanieren oder bei Eignung wieder
freizulegen.

Zur Sicherung der charakteristischen Gestaltungsmerkmale sollte die Entfernung ortsuntypischer
Materialien und der Rickbau ortsuntypischer Fassadenelemente vorgenommen werden.

Bei Neubauten muss der stadtebaulichen Einfligung gréRte Aufmerksamkeit geschenkt werden, von den
Planern, von der der Planung das Einvernehmen erteilenden Gemeinde und von den
Genehmigungsbehdrden.

Erforderlich ist ein behutsames Einfligen durch Beriicksichtigung der Positionierung, der Mal3stéblichkeit
und der Proportionen der bestehenden Bausubstanz im Altortbereich.

Zur Sicherung einer harmonischen Einfiigung dienen insbesondere der Einbau maf3stabs- und
detailgerechter Fenster und Turen und die Verwendung regionaltypischer Bau- und Dachmaterialien.

Es sind nur ortsbildgerechte Putzarten mit entsprechender Farbauswahl zu verwenden.

e Diese Gestaltungsmerkmale sind in der gemeindlichen Baufibel detailliert erlautert (Siehe 9.3.1).
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Dringend sollte eine Nutzung fiir das leerstehende Gasthaus Weller in der Hauptstral3e 24, ein stattliches,
reich verziertes Sandsteingebaude von 1760 und eines der bedeutendsten Gebaude Rohrs, gefunden
werden und in diesem Zuge eine denkmalgerechte Sanierung durchgefihrt werden.

Das Gebaude ist komplett bis ins Baudetail weitestgehend denkmalgerecht erhalten.
Der Grund dafirr ist, dass an dem Gebaude bisher nahezu keine Sanierungen vorgenommen wurden.

e Zur Gewahrleistung der Gestaltqualitat bei einer kiinftigen Sanierung sollte die Gemeinde im
Rahmen der Stadtebauférderung das Gebaude ggf. mit Hilfe eines Sanierungstragers im
Zwischenerwerb ankaufen und die denkmalgerechte Sanierung gewahrleisten.

Der gemeindliche Zwischenerwerb wurde mittlerweile durchgefihrt und ein Sanierungsgutachten in
Auftrag gegeben.

Im Untersuchungsgebiet befindet sich die Bausubstanz grofitenteils in Privatbesitz, so dass
Sanierungsmafinahmen an der Bausubstanz kiinftig fast ausschlief3lich in Form von privaten
Baumafinahmen durchgefiihrt werden oder, soweit erforderlich, im Zwischenerwerb durch die Gemeinde.

Sanierungsbediirftige Bausubstanz im gemeindlichen Besitz besteht nicht.

Offentliche SanierungsmaRnahmen wie StraBenraum- und Platzgestaltungen besitzen eine Initialwirkung
fur die Durchflihrung privater SanierungsmafRnahmen.
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Zur Unterstiitzung privater Bauherren durch die Gemeinde Rohr bei der Durchfiihrung von
Sanierungsmafinahmen bestehen in Zusammenarbeit mit der Stadtebauférderung folgende
Foérderprogramme:

o Kostenlose gestalterische Sanierungsberatung durch einen Architekten im Zuge der
Sanierungsbetreuung,

e Forderungen fur Fassaden- und Hofgestaltungsmafnahmen im Rahmen des
Fassadenprogramms auf der Grundlage der Baufibel,

e Forderung von umfassender Gebaudesanierung (EinzelmaRnahmen) zur grundlegenden
Erhaltung oder Erneuerung der Gebaude auf der Grundlage eines Sanierungsgutachtens
insbesondere bei ortsbildpragenden Gebauden.
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8.4  ZIELE FREIFLACHEN

Das wichtigste Ziel der weiteren Ortsentwicklung Rohrs ist die Entsiegelung 6ffentlicher und privater
Freiflachen und eine dem landlichen Standort entsprechende Bepflanzung, insbesondere mit Schatten
spendenden Grof3baumen.

Mit der Beseitigung der gestalterischen Méngel bei den Freiflachen tritt auch eine dkologisch/klimatische
Verbesserung ein, eine Starkung des Artenschutzes und der Biodiversitat.

Auch die Aufenthaltsqualitat und damit die Wohn- und Lebensqualitat im Altort werden dadurch
wesentlich erhoht.

8.4.1 Offentliche Freiflaichen

8.4.1.1 Gestaltungs des Dorfplatzes

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich die umfangreichsten 6ffentlichen bzw. 6ffentlich
wirksamen privaten Freiflachen im Bereich der Uferzone der Schwabach.

Der kanalisierte Verlauf der Schwabach mit seinen arten- und strukturarmen FluR3begleitflachen muss im
Zuge der stadtebaulichen Erneuerungsmafinahmen renaturiert werden.

Der Flusslauf muss im 6ffentlichen Raum vor allem im Bereich der Briicke in der Ortsmitte wieder
erlebbar gemacht werden.

In der Ortsmitte sollte im Verbund mit der renaturierten Schwabach ein Dorfplatz fur die vielféltigen
kulturellen Zwecke der aulR3erst regen und engagierten Rohrer Birgerinnen angelegt werden.

Beispiel: Renaturierung des Gauchsbaches in Feucht
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Die ausgerdumten und versiegelten Flachen in der Ortsmitte, die dadurch entscheidend negativ gepragt
wird, sind zu entsiegeln und standortgerecht zu durchgriinen, wo es maéglich ist mit gro3kronigen
Baumen.

Die Beziehung von Stral3e zu umgebender Bebauung ist von der bisherigen Beschrankung auf die
Erfullung funktionaler Anforderungen auf eine Erh6hung der Aufenthaltsqualitat zu erweitern.

Der Primat sollte von der verkehrlichen Nutzung durch Entsiegelung, Grungliederung, Sitzmdglichkeiten
und angemessene Baumpflanzungen als Schattenspender auf die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen
Raum und die 6kologische und klimatische Aufwertung verlagert werden.

Dieser Paradigmenwechsel ist auch bei vielen der angrenzenden Hofflachen durch Uberzeugungsarbeit
bei den Eigentiimern im Zuge der Sanierungsberatung anzustreben.

Im Bereich der einseitig auf den motorisierten Fahrverkehr ausgerichteten Ortsdurchfahrt besteht, ebenso
wie im Bereich aller anderen Straf3en, ein hoher Versiegelungsgrad mit zu geringer Durchgriinung in
Anbetracht der landlichen Lage des Ortes.

Beispiel: Renaturierung des Gauchsbaches in Feucht
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8.4.1.2 Begrlinung der Stitzmauern

Die gewaltigen Stutzmauern in den Hangbereichen missen begrint und / oder vorgepflanzt werden.

Die Stutzmauern sichern private Gebaude. Die Pflanzflachen zur Begriinung befinden sich auf
offentlichem Grund.

Bei der Neugestaltung der Grunflachen im 6ffentlichen Raum, insbesondere an der Schnittstelle zum
privaten Bereich (z.B. bei der Begriinung der Stiitzmauern), ist eine Beteiligung der Bewohner am
Planungs- und Bauprozess erforderlich.

Damit kann die Identifikation und Bereitschaft zur Erhaltung und Pflege der Freiflachen erhéht werden.
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8.4.1.3 Gestaltung des offentlichen StralRenraums

Die Erneuerung und Neugestaltung des 6ffentlichen Stral3enraumes insbesondere entlang der
Ortsdurchfahrten ist ein wichtiger Ansatzpunkt fur die Altortsanierung.

Eine einheitliche Formensprache auf Grundlage eines Gesamtkonzeptes fir die Neugestaltung des
gesamten StralBenraumes ist pragend fur den Charakter eines Ortes.

Die Zusténdigkeit der Kommune fiir den 6ffentlichen Raum ermdglicht eine schnelle Vorgehensweise und
Realisierung von Erneuerungsmafnahmen.

Freiflachen im offentlichen Raum wirken sich auf das Wohnumfeld der Bewohner aus.
GestaltungsmafRnahmen im 6ffenlichen Raum regen die angrenzenden Bewohner zur Eigeninitiative an
und wirken als Signal fir private SanierungsmafRnahmen.

Randbereiche in Privatbesitz, die eine 6ffentliche Wirksamkeit haben, missen bei der Neugestaltung
berlcksichtigt und einbezogen werden.
Sie werden hier als private Ordnungsmaf3nahmen aufgefuhrt.

An dieser privat-6ffentlichen Schnittstelle ist ein eingehender Abstimmungsbedarf erforderlich und
Voraussetzung fir das Gelingen der gesamten Altortsanierung.

Die Gestaltung des 6ffentlichen Strallenraums muss wegkommen von der einseitigen Orientierung an die
Anforderungen des flieBenden und ruhenden Verkehrs.

Die Neugestaltung der Hauptstral3e hat das Ziel einer verbesserten Wohn- und Aufenthaltsqualitat und
einer Aufwertung des Ortsbildes durch Entsiegelungs und Begrinungsmaf3hahmen mit einher gehenden
Verbesserungen fur Klimaschutz und Biodiversitat.

Es sollten durch die Pflanzung von Baumen entlang der Ortsdurchfahrt und durch die Erweiterung und
Anlage von Griunflachen in den Randbereichen weitere hochwertige Freiflachen geschaffen werden.
Der StraRenraum wirde dadurch gegliedert und verschattet.

Neben der Klimawirksamkeit wirden Lebensraume fur Insekten und Vogel geschaffen.

Beim Erhalt, der Aufwertung und Weiterentwicklung der 6ffentlichen Freiflachen sollte eine Vernetzung
der vorhandenen Grunstrukturen verfolgt werden.

Die beschrieben MaBRnahmen, die die Kreisstralle RH 14 direkt oder indirekt betreffen, sind in
gesonderten Planen detailliert darzustellen und im Einzelnen von der Tiefbauverwaltung im LRA Roth
genehmigen zu lassen.

Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs muss zu jeder Zeit gewahrleistet sein.

Die Tiefbauverwaltung plant aktuell einen Geh- und Radweg entlang der RH 14 Richtung
Buchschwabach. Die genaue Lage (6stlich oder westlich der RH 14) befindet sich noch in Abstimmung.
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8.4.2 Private Freiflachen

Die den Gebauden zugeordneten, zum StralRenraum gedffneten, meist in hohem Mal3e versiegelten
Hofflachen der oftmals noch landwirtschaftlich gepragten Anwesen von Rohr sollten soweit mdglich
entsiegelt und bepflanzt werden.

Neben den o6ffentlich wirksamen Hofflachen besitzen aber auch kleinere Vorflachen und Zufahrtsbereiche
eine Bedeutung fiir das dorfliche Bild.
Hier ist eine Abstimmung mit der gemeindlichen Stral3enraumgestaltung erforderlich.

Die auf den offentlichen StralBenraum abgestimmte Gestaltung der Belage, selbst kleine Griinflachen vor
den Gebauden, begriinte oder vorgepflanzte Mauern und Fassadenbegriinungen tragen zur
gestalterischen Aufwertung einzelner Anwesen und des Ortsbildes bei, und steigern den Wohnwert und
die Aufenthaltsqualitat.

Die Umgestaltung der privaten Flachen kann nur durch eine iiberzeugende Offentlichtkeitsarbeit angeregt
und durch FérdermalRnahmen angeschoben werden.

Die Beteiligung der Biirger ist eine wesentliche Voraussetzung fiir das Ubergreifen der éffentlichen
Sanierungsmalnahmen in den privaten Bereich.
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Die in Rohr noch vorhandenen alten und gewachsenen Griinausstattungen im privaten Bereich gilt es zu
sichern, zu pflegen und nach regionaltypischen und 6kologischen Gesichtspunkten weiterzuentwickeln
(z.B. Erhalt standortgerechter Hofbdume, Bauerngéarten und Spaliergehdlze, etc.).

Dies fihrt zu einer Erhéhung der Aufenthalts- und Lebensqualitat der Bewohner, zu einer Verbesserung
des Dorfklimas und einer Forderung der Biodiversitat.
Auch die Gebéaude selbst und mit ihnen das Ortsbild werden gestalterisch aufgewertet.
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8.4.2.1 Tradition des Hofbaumes
Die Tradition des Hofbaumes sollte wiederbelebt werden.

Man pflanzte schon seit frihesten Zeiten aus unterschiedlichen, teils rein praktischen, aber auch
religidsen Beweggriinden verschiedene Baume im Bereich der landwirtschaftlichen Hofanlagen an.

Direkt vor dem Wohnhaus stand haufig eine einzelne gro3e Sommerlinde, Eiche oder Esskastanie, deren
Pflanzung schon im 17. Jahrhundert durch Férderungsmafnahmen erheblich verstérkt worden ist. Seit
dem 19. Jahrhundert treten auch Rotbuchen auf.

Diese Hofbaume sollten die angrenzenden Gebaude und den fur das bauerliche Leben wichtigen
Vorplatz beschatten.
Vielfach stand zudem unter dem dichten Laubwerk eine zum Ausruhen einladende Holzbank.

Vor der Westseite der Wohn- und Wirtschaftsgebaude, also der Wetterseite, stand vielfach eine
Baumreihe, aus Linden oder Eichen, die Schutz vor der Witterung und Blitzeinschlag bieten sollten.
Die Baume kamen also einer Wand gleich, die Regen, Hagel, Sturm und auch Kalte fernhielten und so
Mauerwerk und Ziegeldach der gro3en Bauernhauser schiitzten.

Zudem wuchsen einzelne Eichen, Buchen und Eschen, die hauptséchlich der Sicherung des eigenen
Bau- und Mdébelholzbedarfs dienten, auf einer Wiese hinter dem Haus oder aus platztechnischen
Grinden auch innerhalb der Haushecke.

Bei den bescheideneren Anwesen stand anstelle der hochstammigen Baume ein Holunderbusch, der
daher auch Hofholunder genannt wird und der im Volksaberglauben als heilig galt.
Aus den Bliten kochte man Gesundheitstees und aus den Beeren stellte man Safte und Gelees her.
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Zu jedem Hof gehdrten ein oder mehrere Walnussbaume, die an der Riickseite des Hauses, der
Stallseite, ihren Platz hatten, da die Ausdiinstungen der Blatter als Abwehrmittel gegen Insekten galten.
Eingefiihrt wurde diese Baumart aus Sidosteuropa und Mittelasien schon im friihen Mittelalter.

Hofbaume stellen in Verbindung mit den jeweiligen Hofen ein wichtiges kulturhistorisches
Landschaftselement dar, da sie in enger Verbundenheit mit der Siedlungsgeschichte stehen.

In ihrer von Generation zu Generation Uberlieferten und ortstypischen Verwendung gehdéren sie ganz
unverwechselbar in die bauerliche Kulturlandschaft und vervollstandigen das Erscheinungsbild alter
Hofanlagen.

Hofbaume sind auch mit heutiger Wohnnutzung vereinbar.

Wer jemals das Laub von Eichen, Buchen, Linden oder Ulmen von der Hofflache gefegt hat, kann die
Arbeit einschéatzen, die diese Hofbdume verursachen.

Der Hofbaum ist leider auf dem Riickzug. Wenn ein kranker Hofbaum gefallt werden muss, wird meist
kein neuer gepflanzt. Fir die Landwirte und ihre Familien bedeutet das weniger Arbeit.

Die abgéngigen Baume, die beispielsweise durch Pilze verursachte Stamm- oder Wurzelfaule aufweisen,
missen aus sicherheitstechnischen Griinden haufig gesichert oder sogar gefallt werden.

Andererseits gibt es gute Griinde, die fiir einen Hofbaum sprechen.

Ein Hofbaum, der schon tiber Jahrzehnte steht, wertet die Hofanlage optisch auf. Viele Hofbdume
gehdren zur Familie. Sie wurden schon vom GroRRvater des heutigen Betriebsleiters gepflanzt. Sie dienen
als Klettergertist, tragen Schaukeln, spenden Schatten und schiitzen vor Wind.
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Mit der Auswahl der geeigneten Baumart und dem richtigen Erziehungsschnitt in den ersten Jahren kann
man sich viel Arbeit ersparen.

Einmal am richtigen Standort gepflanzt und anfangs gepflegt, kann eine Eiche gut 500 Jahre alt werden.
Linden, die weicheres Holz haben, werden in der Regel nicht ganz so alt wie Eichen; 300 Jahre sind aber
durchaus maoglich. Auch Buchen kénnen 200 bis 300 Jahre alt werden. Wer Uber diese Klassiker zur
Hofbegriinung nachdenkt, sollte den Baumen allerdings auch auf die Wurzeln schauen:

Gut geeignet als Hofbdume sind Eichen, da sie als Tiefwurzler nicht so empfindlich auf Bodendruck
reagieren. Die Traubeneiche (Quercus petraea) wachst gut auf trockenen Bdden. Die Stieleiche (Quercus
robur) dagegen kommt besser auf feuchten und schweren Boden zurecht. Das Eichenlaub und auch die
Frichte lassen sich gut wegfegen.

Die Linde zahlt zu den Herzwurzlern. Sie wurzelt nicht so tief wie die Eiche und bildet wenige starke
Seitenwurzeln aus. Um eine gesunde Krone zu entwickeln, braucht der Baum viel freie Wurzelflache.

Die Buche reagiert als Flachwurzler sehr empfindlich auf Bodenverdichtung und Uberbauung. Das ist
beim Befahren von Hofflachen mit landwirtschaftlichen Maschinen oft ein Problem.

Ein weiterer, wichtiger Punkt bei der Auswahl eines Hofbaumes ist die Frage, ob unter der wachsenden
Baumkrone auf Dauer Maschinen durchfahren kdnnen.

Eichen haben mit 4 bis 5 m ein hohes Lichtraumprofil, so dass landwirtschaftliche Maschinen gut darunter
herfahren kdnnen. Das gilt ebenso fiur Linden, und zwar sowohl fiir die klassische Winterlinde ((Tilia
cordata) als auch fur die etwas héher werdende Sommerlinde (Tilia platyphyllos).

Die Kastanie ist ein schoner Hofbaum, wenn sie am Rand der Hofraums steht. Denn mit ihren tief
herabhangenden Asten behindert sie den Verkehr mit landwirtschaftlichen Maschinen.
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Der Ahorn ist wegen seines guten Lichtraumprofils fur die Hofflache geeignet. Aber seine fliigelahnlichen
Samen sind sehr keimfreudig. Sie sorgen in benachbarten Beeten und Rasenflachen fiir reichlich
.,Nachwuchs®, den man in Handarbeit entfernen muss. Allerdings gibt es unterschiedlich keimfreudige
Typen unter den etwa 40 verschiedene Arten. Hier kann eine gute Baumschule beraten, welcher Ahorn
fur den vorgesehenen Standort geeignet ist.

Quellen: Naturschutz im Kreis Kleve, ein Projekt von Thomas Baumen,
Wochenblatt fir Landwirtschaft und Landleben, Presseorgan des Westfélisch-Lippischen
Landwirtschaftsverbandes e.V.

8.4.2.2 Gestaltung der Einfriedungen

Auch bei der Gestaltung der Einfriedungen ist die Wirkung auf das Ortsbild zu beachten.
Winschenswert sind, falls eine Einfriedung Uberhaupt notwendig ist, einfache Lattenzaune oder
Eisenstabz&une und bei massiveren Einfriedungen verputzte und begriinte Mauern oder
Sandsteinmauern.
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Holzzaune gehdren zu den traditionellsten Einfriedungen und sind besonders in landlichen Gebieten
Ublich. Ein Holzzaun besteht immer aus Pfosten, an denen waagrechte Traglatten fur die Befestigung der
einzelnen Zaunelemente (z.B. Bretter, Latten, Staketen) montiert werden, wobei Pfosten und Traglatten
auch aus verschiedenen Materialien bestehen kénnen.

Als Pfosten eignen sich Holz, Mauerpfeiler, Metallpfosten oder Steinsaulen, als Traglatten dient neben
Holz z.B. auch Eisendraht, wie beim Staketenzaun.

Die Haltbarkeit und die Wartungsintensitét eines Holzzaunes sind abhéngig von der gewahlten Holzart
und davon, ob das Holz mit Lasuren oder Lacken oberflachenbehandelt wird.
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[N )
[ j Lattenzaun aus =
gehobelten Latten, b
ca. 20 x 40 mm bis o
30 x 50 mm, ’
mit pult-, giebel- oder
pyramidenférmiger

=
)
N

Holzzaun aus
Hanicheln

Spitzenausbildung, - Holzzaun aus (entrindete
<= die im Abstand einer 4o b Staketen Fichtenstangen,
: ‘ [ Lattenbreite an der (Halbrundholz die geschélt und
-- | Tragkonstruktion - oder gespaltene nicht zylindrisch
IR befestigt werden - Holzstabe) gefrast sind)

Sockel sollten zur Migration von Kleinlebewesen vermieden werden und dirfen in Ausnahmefallen
héchstens 0,20 m Gber Stralenniveau herausragen.
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8.5 ZIELE VERKEHR

Die Anspriche des Verkehrs sind in den letzten Jahrzehnten gestiegen und es bedarf der genauen
Abwagung, welche Nutzungs- oder Flachenanspriiche fir Landwirtschaft, Gewerbe, Einzelhandel und die
hier wohnenden Menschen tatséchlich erforderlich und sinnvoll sind.

In jungerer Zeit haben sich die Anspriiche an den flieBenden und ruhenden Verkehr in den Ortschaften
zugunsten einer verbesserten Wohn- und Aufenthaltsqualitéat und einer gestiegenen Wertschatzung des
Ortsbildes verandert.

Eine im Zuge der Altortsanierung vorgenommene Gestaltung des 6ffentlichen Raums orientiert sich nicht
mehr einseitig an den funktionalen Anforderungen des flieBenden und ruhenden Verkehrs, sondern
beriicksichtigt das Ortsbild und die Bedurfnisse der hier wohnenden Birger in besonderer Weise.

8.5.1 Fahrbahnbreiten & Verkehrsflachen

Durch eine Reduzierung der Fahrspurbreiten und den Riickbau Gberdimensionierter
StralReneinmiindungen und Kreuzungsbereiche kdnnen entsiegelte Flachen mit Aufenthaltsqualitat
gewonnen werden.

Uberdimensionierte StraReneinmiindungen und Kreuzungsbereiche spiegeln die Vorrangstellung der
verkehrlichen Nutzung und die Hauptbeanspruchung der 6ffentlichen Freiflachen durch den Verkehr
besonders in den Einmiindungsbereichen Buchschwabacher StraRe, Am Sand und Bachstral3e wieder.
Die Einmindungen und Querschnitte sollten unter stadtebaulichen Gesichtspunkten auf das unbedingt
erforderliche Mal3 reduziert werden.

Verschiebt sich der Nutzungsschwerpunkt in dieser Weise, sind weitere MalRnahmen zur
Geschwindigkeitsreduzierung anzustreben.

Entsprechend der RASt 06 sind StraRenbreiten von 5,00m flr einen Begegnungsverkehr von Pkw und
Lkw bei verminderter Geschwindigkeit (unter 40km/h) und beengten Bewegungsspielraumen
ausreichend.

In den Strafl3en mit hoherer Verkehrsbhelastung und Busverkehr missen StralRenbreiten von 6,00m bis
6,50m eingeplant werden.

In erhdhten Gefahrenbereichen, z.B. bei Engstellen oder in uniberschaubaren oder schlecht einsehbaren
Bereichen sollten besondere MaRnahmen zum Schutz der FuRgéanger (z.B. Einengung der Fahrspur,
Hochbord oder Poller) getroffen werden.

Dem FulRganger sollten fir Gehwegbereiche in der Regel 1,50m bis 2,00m zur Verfligung stehen.
Besonderes Augenmerk ist auf Schul- und KiTa-Wege und die Sicherheit der Kinder zu legen.

Die beschrieben MaRnahmen, die die Kreisstrale RH 14 direkt oder indirekt betreffen, sind in
gesonderten Planen detailliert darzustellen und im Einzelnen von der Tiefbauverwaltung im LRA Roth
genehmigen zu lassen.

Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs muss zu jeder Zeit gewéhrleistet sein.
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8.5.2 FulB- und Radwege

Alle Wegeverbindungen, insbesondere ein von Fahrverkehr unabhangig gefiihrtes Ful3wegenetz, tragen
dazu bei, Besorgungen im Ortskern zu Ful? erledigen zu kénnen.

Kurze fuBlaufige Verbindungen, eine adaquate Oberflachengestaltung und eine ausreichende
Beleuchtung sind ausschlaggebend fiir die Annahme solcher Wege.

Beispielhaft fiir die Notwendigkeit einer solchen Verbindung ist der Durchgang zwischen HauptstralRe und
Kirche neben dem Rathaus.

Hierbei sollte nicht nur die Sanierung und Gestaltung vorhandener Verbindungen beriicksichtigt werden,
sondern geprift werden, ob die Mdglichkeit besteht weitere kurze und sichere Verbindungen — abseits
der Verkehrsstraf3en — neu anzulegen.

Grundsatzlich sind die vorhandene Wegeflihrungen zu sichern und in einem guten baulichen Zustand zu
halten bzw. neu zu gestalten sowie neue Ergédnzungen zu schaffen.

Eine barrierefreie Verbindung zwischen dem hoher gelegenen Ortsteil an der HauptstralRe und dem tiefer
gelegenen Bereich an der Kirche wére von grof3er stadtebaulicher Bedeutung.

Traditionell hatte das Gasthaus Weller an seiner der Kirche zugewandten Rickseite eine Treppenanlage,
die es mit dem Seiteneingang der Kirche verband. Diese Verbindung sollte durch die Sanierung der
Treppe wiederhergestellt werden.

Sie sollte durch die Errichtung eines Aufzuges barrierefrei sein (siehe Gasthaus Weller, 9.2.1.3).

8.5.3 Oberflachengestaltung & Belage

Bei den Neugestaltungsmafinahmen im Stral3enraum sind die stadtebauliche Situation, die verkehrliche
Nutzung, die fuBganger- und radfahrergerechte Ausgestaltung sowie die Auswirkungen auf Ortsbild und
Aufenthaltsqualitét zu berlcksichtigen.

Die Sicherheit von Ful3gangern und Radfahrern gewinnt dabei oberste Prioritat.
Sie erfordert eine Verlangsamung des Autoverkehrs durch auf den speziellen Ort bezogene Mal3Bhahmen
zur Verkehrsberuhigung.

Ein wichtiger Gesichtspunkt fur die Eignung des Altortes als Wohnstandort ist die Larmentwicklung durch
Fahrgerausche. Auf das Notwendige reduzierte Fahrbahnabmessungen reduzieren die Geschindigkeit.

Die Materialauswahl wird in Rohr durch die vorgezogene Gestaltung des Dorfplatzes im Grundsatz
vorgegeben und sollte als Materialkonzept zumindest fir den Altort weitergefuhrt werden.

Es sind dies Granitpflaster oder hochwertige muschelkalkfarbene Betonsteine in unterschiedlicher Grol3e
und Natursteinrinnen fur bedeutsame Bereiche mit Aufenthaltsqualitat, wie z.B. den Dorfplatz und
hochwertiges Betonpflaster und Granitrinnen in Verbindung mit Asphaltfahrspuren fir Bereiche mit
hoéherer Verkehrsbelastung und Busverkehr.

Die GestaltungsmafRnahmen sollten unter Verwendung luft- und wasserdurchlassiger Belage erfolgen.
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8.5.4 Innerortliche Stellplatze und Parkplatzflachen

Im Altort von Rohr ist aufgrund der bestehenden Baustrukturen und dem insgesamt hohen
Freiflachenanteil die Unterbringung der privaten Stellplatze auf dem eigenen Grundsttick méglich.
Offentliche Stellplatze sind in ausreichendem MaRe vorhanden.

Bei der Neugestaltung von Stra3en im Untersuchungsgebiet sollten bestehende Stellplatzflachen durch
Baumpflanzungen und Begriinung aufgewertet und gegliedert werden.

8.5.5 Beleuchtung im 6ffentlichen Raum

Die Folgen des Kunstlichts fur uns und die Umwelt sind enorm, da der natirliche Rhythmus von Tag und
Nacht in den Zellen nahezu aller Lebewesen verankert ist.

Als Lichtverschmutzung bezeichnet man die Veranderung des natirlichen Nachtlichts von Mond und
Sternen durch kinstliche Lichtquellen.

Ein Grof3teil des Lichts entweicht in die Atmosphére. Dort streut es sich an Aerosolen. So entstehen
diffuse Lichtglocken uber unseren Siedlungen.

Lichtsmog stort das Okosystem und macht auch uns Menschen krank, indem er die innere Uhr aus dem
Rhythmus bringt.

Menschen: Zu viel Kunstlicht hemmt die Produktion des Schlaf- und Regenerationshormons
Melatonin. Die Folge kdnnen unter anderem Schlafstérungen sein.

Insekten: Fluginsekten werden von kinstlichen Lichtquellen angezogen und umkreisen sie
bis zu Erschopfung und Tod.

Pflanzen: Werden Baume nachts angestrahlt, behalten sie ihre Blatter im Herbst langer und
erfrieren dadurch leichter.

Flerderméause: Kunstlicht vertreibt Fledermause, z.B. aus historischen Bauwerken, wenn sie
nachts angestrahlt werden.

Vogel: Singvogel werden zur Anderung ihrer Aktivitatsphasen gezwungen. Zugvogel
verlieren die Orientierung.

Ob beleuchtete StraRenzlige, Schilder oder Fassaden: Oftmals wird das Licht nicht zielgerichtet
eingesetzt und mehr Flache als notwendig beleuchtet.
Verwendet werden oft viel zu helle Lampen mit schadlichem Lichtspektrum.
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Einige technische MalRhahmen kdnnen fir Verbesserungen sorgen:
Abschirmung: Reflektoren lenken das Licht nur dorthin, wo es benétigt wird.

Lichtintensitat: Licht kann bedarfsorientiert gedimmt und geschaltet werden, z.B. mit
Bewegungsmeldern, DAmmerungsschaltern oder Zeitschaltuhren.

Farbtemperatur: Als besonders schédlich gilt hoher Blauanteil. Deshalb sind warmweil3e Lampen
mit 1700 bis 2200 Kelvin zu bevorzugen.

Quellen:BMBF, BMWi, Nabu, Landesnaturschutzverband BW e.V., MDPI, science.org, ST 02.04.22.

8.6 ZIELE DORFOKOLOGIE

Eine intakte Umwelt, die 6kologische Vielfalt, die Schdnheit und der hohe Erholungswert der Landschaft
sollen erhalten und verbessert werden. Neben den baulichen, sozialen und wirtschaftlichen Aspekten
sind im Rahmen der Altortsanierung die 6kologischen Belange ein wichtiger Sanierungszweck.

Die Ortssanierung kann dazu beitragen, die naturlichen Lebensgrundlagen zu sichern, den Klimaschutz
und die Biodiversitat zu férdern und die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum und den Wohnwert fir
die Bewohner zu erhéhen.

Dies kann z.B. durch Flachenentsiegelung, Anlage von Grinflachen, Bepflanzung durch standortgerechte
und heimische Baume und Straucher, Begriinung von Fassaden und Stiitzmauern oder
Gewasserrenaturierung ebenso geschehen wie durch umweltfreundliche Materialien und
Energiekonzepte der Gebaude und des Ortes insgesamt.

Entsiegelungen bewirken nicht zuletzt die wiinschenswerte und notwendige Versickerung des
Regenwassers.

Der kanalisierte Verlauf der Schwabach vor allem im Bereich der Briicke in der Ortsmitte muss im Zuge
der Stadtebauforderung renaturiert werden.

Durch eine naturnahe Ufer- und Sohlgestaltung mit Erhalt und Entwicklung von Ufergehdlzen ist die
Biodiversitat seiner arten- und strukturarmen FluBbegleitflachen wesentlich zu erhéhen.

Wertvolle Lebensrdume kénnen hier wieder entstehen.

Der Flusslauf ist vom 6ffentlichen Raum aus wieder erlebbar zu machen.
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Beispiel: Renaturierung des Gauchsbaches in Feucht

Fur den Bereich der Schwabach sind folgende Maflnahmen geplant
(fachliche Grundlage: Gewasserentwicklungskonzept TEAM 4):

e Die Unterbrechung der Talaue entlang der Schwabach im Bereich der Ortslage durch versiegelte
und ausgeraumte Freiflachen ist wieder riickgéangig zu machen.

e Durch hydromorphologische Malinahmen, z.B. Herstellung der Durchgéngigkeit, Storsteine,
Ufergehdlze ist eine Verbesserung der Gewasserstruktur anzustreben.
Ziel ist Errichtung von Pufferstreifen zur naturnahen Gewasserentwicklung durch Zulassung von
Gewasserdynamik.

o Dabei ist der Hochwasserabfluss freizuhalten.

e Durch Auenmodellierung kann der natirliche Riickhalt verbessert werden.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Fassung vom 01.09.2013 sind Stadte und
Gemeinden angehalten, Flachen zu sparen und die Innenentwicklung vorrangig zu behandeln.

Die Ausweisung neuer Flachen soll unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen ausgerichtet werden und nur erfolgen, wenn Potentiale der Innenentwicklung nicht zur
Verflgung stehen.

Somit stellt die Ressourcenschonung das oberste Ziel bei der zukinftigen Ortsplanung dar.

Der Erhaltung und Starkung der historischen Altstadte- und orte kommt dabei besondere Bedeutung zu.
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Ziel der stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen ist die erhaltende Erneuerung.

Dadurch werden Ressourcen gespart, Bauschutt vermieden und die bei der Errichtung des Gebaudes
bereits aufgewendete Energie (graue Energie) erhalten.

Ein Abriss historischer Bausubstanz kann nur dann erfolgen, wenn eine Umnutzung des Gebaudes bzw.
eine Sanierung nicht realisierbar sind.

Durch den Erhalt und die zeitgem&Re Modernisierung bestehender Gebaude im Altort wird der
Landschaftsverbrauch gemindert.

Raumreserven kdnnen durch die Sanierung bzw. Umnutzung bestehender mindergenutzter Gebaude und
durch Dachausbauten aktiviert werden.

Bei Bestandssanierungen ist auch der Artenschutz zu beachten.
Die hier lebenden gesetzlich geschitzten und zum Teil hoch bedrohten Tierarten missen geschutzt
werden.

Ein Abriss von Nebengebauden zur Flachenentsiegelung und Begriinung kann im Einzelfall nach
grundlicher Begutachtung auch aus 6kologischen Grinden wiinschenswert sein, wenn damit eine
Erhéhung des Griinanteils und eine Verbesserung des Kleinklimas im Ort einhergehen.

Flach- und leicht geneigte Dacher sollten extensiv bzw. intensiv begriint werden, um neben klimatischen
Gesichtspunkten (in den Substraten und den Pflanzen kann das Wasser gespeichert und allmahlich tber
die Verdunstung an die Atmosphéare abgegeben werden) auch fir die im Siedlungsraum zu erwartende
Tierwelt geeignete Entwicklungsmadglichkeiten zu schaffen.

Bei allen BaumafRnahmen, Sanierungen wie Neubauten, sollte der 6kologische Aspekt bei der
Materialauswahl und beim Energiekonzept berlcksichtigt werden.

Der Erhalt bzw. die Wiederverwendung von vorhandenen, naturbelassenen Materialien bei
Sanierungsmalnahmen und die Verwendung regenerierbarer oder recycelbarer Baustoffe bei Neubauten
tragen ebenso wie umweltfreundliche Energiekonzepte zum Klimaschutz und zur Biodiversitat bei.

Dies fuhrt auch zu einem gestinderen Wohnumfeld.

Die GestaltungsmafRnahmen sollten unter Verwendung luft- und wasserdurchlassige Belage erfolgen.
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Versiegelter Bereich
Versiegelter Bereich Omnibus Koch Dorfplatz, Gasthaus Béhm

Die Freiflachengestaltung unter 6kologischen Gesichtspunkten ist bei den anstehenden groRraumigen
Neustrukturierungen und Neubebauungen im Altortbereich (z.B. Verlagerung der Unternehmung
Omnibus Koch siehe 9.2.2.1, Umnutzung Gasthas Boéhm siehe 9.2.1.2) besonders zu beachten.

Die bestehenden Griinstrukturen missen gesichert und ihre Vernetzung verbessert werden.
Aber auch kleine Pflanzflachen zur Begriinung von Mauern und Fassaden sind mdglichst zu erhalten, zu
schitzen, zu erganzen oder neu zu schaffen.

Durch die Neupflanzung von mdglichst verschiedenartigen heimischen, standortgerechten Baumen und
Strauchern bzw. durch den Ersatz bestehender, standortuntypischer Pflanzen sollen Riickzugsgebiete fur
die Bodenflora und Fauna geschaffen werden, die zum 6kologischen Gleichgewicht im Altort beitragen.
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8.7 ZIELE NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE

8.7.1 Leitbilder fur den Siedlungsraum / Naturschutz und Landschaftspflege

Beziglich des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden fir die zwei landschaftsékologischen
Raumeinheiten im Gemeindegebiet differenzierte Leitbilder /-ziele aufgestellt.

8.7.1.1 Taler

Die Talauen sind als Wiesentéler mit offenem Landschaftscharakter zu entwickeln, die durch
maandrierende FlieRgewdasser mit gewasserbegleitenden Gehdlzstrukturen, Hochstaudenfluren und
Feuchtlebensrdumen gekennzeichnet sind.

Die landwirtschaftliche Nutzung im Talgrund sollte in Form einer standortangepassten, extensiven
Nutzung als Griinland stattfinden, wobei Pufferzonen zu Gewéssern und Biotopen beriicksichtigt werden.

Die Taler sind als Erholungsraume mit optimalen Bedingungen zur landschaftsbezogenen,
naturvertraglichen Erholung zu erhalten. Eine weitere ErschlieBung durch Wander- und Radwege erfolgt
unter Berucksichtigung von schiitzenswerten Lebensrdumen und Arten.

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes in den Talsohlen der FlieRgewasser ist eine bauliche
Entwicklung zu vermeiden. Um die landschaftliche Qualitéat zu erhalten, sind Grinzésuren zwischen den
Siedlungseinheiten freizuhalten.

Eine zuséatzliche ErschlieBung durch Verkehrstrassen sollte sich auf das unbedingt notwendige MalR
beschranken.
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8.7.1.2 Hochflachen und Hanglagen

Die Hochflachen und Hanglagen sind charakterisiert durch ein Mosaik aus Landwirtschaftsflachen und
Forstgebieten.

Die offenen, intensiv genutzten TeilrAume sind mit vielfaltigen Hecken, Feldgehdlzen und
Streuobstwiesen zu bereichern. Auch blutenreiche Raine, Brachen und Altgrasfluren sollen zur
Strukturierung der Kulturlandschaft beitragen.

Die Lebensraume innerhalb der landwirtschaftlich genutzten Landschaft sind gut miteinander zu
vernetzen und sollten ein typisches Arten- und Lebensraumspektrum aufweisen. Die forstwirtschaftlich
genutzten Flachen sollten durch einen hohen Laubholzanteil und gestufte Waldrander gekennzeichnet
sein.

Die Naherholung ist weiterhin durch die ErschlielBung mit Wander- und Radwegen und die Schaffung
neuer Mdglichkeiten fir die Freizeitnutzung zu férdern.

Bei der Siedlungsentwicklung sind schiitzenswerte Landschaftselemente zu bertcksichtigen.

Quelle: Neuaufstellung Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Gemeinde Rohr,
TB Markert 62/219 Begriindung mit Umweltbericht — Geanderter Entwurf vom 10.03.2020
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Private Bau- und Sanierungsmafinahmen

. Neubebauung ehem. Busunternehmen
. Fassadengestaltung
Buchschwabacher Sir. 14a

Private Freiflachengestaltungsmafnahmen
(Entsiegelung, Gestaltung der Einfriedung, etc.)

Anpflanzen von Einzelbdumen

Anpflanzen von Hecken, Strauchgruppen
Begriinung von Wanden, Statzmauem

Vorschlag Neubau eines Gebaudes

Sanierung eines Gebaudes

Sanierungsgutachten, Nutzungskonzept erforderlich

Empfehlung Abbruch
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Die in der Rahmenplanung zusammengefassten allgemeinen Zielsetzungen fir eine gesamtheitliche
Sanierung des Altortes von Rohr werden in der MaBnahmenplanung konkretisiert und als 6ffentliche und
private EinzelmaRnahmen dargestellt.

9.1 ORDNUNGSMASSNAHMEN

Nach § 147 BauGB ist die Durchfiihrung der OrdnungsmafRnahmen Aufgabe der Gemeinde.
Hierzu gehoren:

e die Bodenordnung einschlief3lich des Erwerbs von Grundstlcken,

e der Umzug von Bewohnern und Betrieben,

o die Freilegung von Grundstticken,

e die Herstellung und Anderung von ErschlieBungsanlagen sowie

e sonstige MaRnahmen, die notwendig sind, damit die BaumaRnahmen durchgefuhrt werden
kénnen.

In der Systematik des Stadtebauférderrechtes werden GestaltungsmafRnahmen im Bereich von
ErschlieBungsflachen den Ordnungsmaflinahmen zugerechnet.

9.1.1 Offentliche OrdnungsmafRnahmen

9.1.1.1 Dorfplatzgestaltung

Der kanalisierte Verlauf der Schwabach wird in diesem Bereich im Zuge der Dorfplatzgestaltung
renaturiert.

Durch eine naturnahe Ufer- und Sohlgestaltung mit Erhalt und Entwicklung von Ufergehdlzen wird die
Biodiversitat seiner arten- und strukturarmen FluBbegleitflachen wesentlich erhéht.
Wertvolle Lebensrdume kénnen hier wieder entstehen.

Der Flusslauf wird vom 6ffentlichen Raum aus wieder erlebbar gemacht.

An dieser Stelle in der Ortsmitte sollte im Verbund mit der renaturierten Schwabach ein Dorfplatz fir die
vielfaltigen kulturellen Zwecke der auf3erst regen und engagierten Rohrer Blurger angelegt werden.

Der Primat wird von der verkehrlichen Nutzung durch Entsiegelung, Gringliederung, Aufstellen von
Sitzbanken und angemessene Baumpflanzungen als Schattenspender auf die Aufenthaltsqualitat im
offentlichen Raum und die dkologische und klimatische Aufwertung verlagert.

Neben der Bushaltestelle ist eine Elektro-Ladesaule fir 2 Ladepléatze vorgesehen.
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Zur Gewahrleistung der vielféltigen unter Beteiligung der Birger entwickelten Nutzungen wird anstelle
des leerstehenden Feuerwehrhauses, das zuletzt als Bauhof genutzt wurde, ein Versorgungsggebaude

errichtet (Siehe 6ffentliche BaumaRnahmen 9.2.1).
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Die Planungen und die vorbereitenden Maf3nahmen im Tiefbau sind bereits im Gange.

Wahrend der Entwurfsphase der Vorbereitenden Untersuchungen zur Altortsanierung kénnen nach

§ 140 Nr. 7 BauGB FordermalRnahmen vorgezogen werden, um dem Gesamtverfahren einen forderlichen
Anfangsschub geben.

9.1.1.2 Forderinitiative Flachenentsiegelung
Die Dorfplatzgestaltung wird geférdert nach dem Programm ,Férderinitiative Flachenentsiegelung®
Der Zweck der Initiative lautet wie folgt:

Die Forderinitiative ,Flachenentsiegelung® ist Teil des MalRnahmenpakets zum Flachensparen der
Bayerischen Staatsregierung. Die Gemeinden erhalten gezielte Unterstiitzung fur die dauerhafte
Entsiegelung befestigter Flachen und die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes sowie fiir
Flachenrecycling auf kommunaler Ebene.

Die bayerische Entsiegelungsprémie ist ein Anreiz fur die Stéadte und Gemeinden, aktiv fur den
Umwelt- und Naturschutz zu handeln. Mit Hilfe von staatlicher Férderung werden
wasserundurchlassig befestigte oder tiberbaute Flachen entsiegelt und damit die Bodenqualitaten
dauerhaft verbessert. Durch die MaRnahmen werden mindergenutzte Flachen reaktiviert und einer
sinnvollen neuen Nutzung zugefiihrt. Beispielsweise kdnnen auch Aspekte der Biodiversitét
beriicksichtigt und eine Verbesserung der Versickerungsfahigkeit herbeigefiihrt werden.

Forderinhalte

Bezuschusst werden Maf3nahmen, die der Entsiegelung befestigter Flachen dienen.
Dies sind insbesondere:

Die Aufwertung des dffentlichen Raumes und des Wohnumfeldes, durch vollstdndige Entsiegelung
befestigter Flachen, Wechsel von Bodenbeléagen zur Verbesserung der Versickerungsféahigkeit,
MaRRnahmen der Begriinung.

Das Flachenrecycling von Brachféachen, insbesondere, gewerblicher, industrieller oder militarischer
Brachen, sowie Brachfachen der Bahn, durch OrdnungsmafRnahmen auf Grundstiicken mit leer
stehenden, fehl- oder mindergenutzten Geb&auden, Freilegung brachliegender Flachen.

Die Erstellung von Konzepten, Planungen und Gutachten sowie Beratungsleistungen, die der
Vorbereitung der stéadtebaulichen Erneuerung dienen, kénnen geférdert werden, sofern sie im
Zusammenhang mit den Zielen der Forderinitiative stehen.

9.1.1.3 Neugestaltung der Hauptstral3e

Uberdimensionierte StralBeneinmiindungen und Kreuzungsbereiche werden unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten auf das unbedingt erforderliche Maf3 reduziert.
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9.1.2  Private Ordnungsmalinahmen

Vorschlage fir private Malinahmen zur Hofgestaltung und Entkernung von Innenbereichen sind
Empfehlungen.
Sobald Férdermittel beantragt werden, sind die Gestaltungsgrundsatze der Baufibel zu beachten.

Randbereiche in Privatbesitz, die 6ffentlich genutzt werden oder eine starke offentliche Wirksamkeit
haben und der Neugestaltung bedurfen, werden hier als 6ffentlich bedeutende OrdnungsmafRnahmen mit
aufgefuhrt.

Fur Malnahmen zur Gestaltung der Hofe bedarf es genauer Kenntnisse Uber die jetzige Nutzung der
Freiflachen und der angrenzenden Baustruktur und tber die Planungen und kinftigen Nutzungsabsichten
der jeweiligen Eigentiimer.

Diese Abstimmung erfolgt im Rahmen der Sanierungsbetreuung durch Ortstermine und Sprechstunden.

9.2 BAUMASSNAHMEN

Die altortgerechte Sanierung der Bausubstanz tragt neben der Gestaltung der 6ffentlichen und privaten
Freiflachen zur Verbesserung des Ortsbildes bei und ist ein Hauptziel der stadtebaulichen Erneuerung.

Der Wohn- und Wirtschaftsstandort des Sanierungsgebietes ,Altort Rohr” soll durch Beseitigung der
Substanzschwéachen weiterentwickelt werden.

Unterscheidung von Modernisierungs- und Instandsetzungsmaflnahmen im BauGB:
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9.2.1 Offentliche BaumaRnahmen

Im Untersuchungsgebiet befinden sich derzeit keine sanierungsbedurftigen Gebaude im kommunalen
Besitz.

Der gemeindliche Zwischenerwerb von fiir den Sanierungserfolg wesentlichen Privatanwesen wird
empfohlen (Siehe 9.2.1.2 und 9.2.1.3).

9.2.1.1 Funktionsgebaude am Dorfplatz

Im Zuge der Dorfplatzgestaltung (siehe 9.1.1.1) soll ein Funktionsgeb&ude errichtet werden.

Das Gebaude ist ber eine Rampe barrierefrei erreichbar.
Durch die Anordnung der Rampe an der hdchsten Stelle des Gehsteiges sind lediglich knappe 20 cm zu
Uberwinden.
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An der Gebaudeecke zur StralRe befindet sich ein Mehrzweckraum fur vielfaltige
Begegnungsmadglichkeiten fiir die Rohrer Blrgerschaft, z.B. Senioren- und Jugendarbeit, Kultur- und
Bildungsveranstaltungen, Vereine, etc.

Er besitzt einen Nebenraum, der sich zum Platz hin 6ffnen lasst.

Dieser offene und tUberdeckte Bereich kann auch als Bilhne bei Veranstaltungen (z.B. fir Musikgruppen)
genutzt werden oder auch als Theaterbiihne.

In der Gemeinde Rohr gibt es eine aktive und beliebte Theatergruppe mit Zuspruch tber die Gemeinde
hinaus. Sie kdnnte hier mehrmals im Jahr Freiluftveranstaltungen durchfiihren.

Das waére ein groRer Zugewinn fur das kulturelle Dorfleben.

Das Gebaude enthdlt Toiletten als heutzutage unverzichtbare Grundausstattung bei Veranstaltungen und
ein barrierfreies WC mit Euro-Schlie3anlage.
Fur groRBe Veranstalten, z.B. Kirchweih, wird ein Toilettenwagen aufgestelit.

Dazu kommen Technik- und Lagerraume sowohl fir Veranstaltungen (Stuhle, Tische, Festschmuck, etc.)
als auch fur die zentrale Technik der Infrastruktur des Gesamtplatzes.
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9.2.1.2 Umbau des Gasthofes Bohm im Erdgeschossbereich zum Rathaus

Der leerstehende Gasthof Béhm soll im Erdgeschossbereich zum Rathaus umgebaut werden.

“‘

Die Eignung der Flachen fiir eine Rathausnutzung wird derzeit geprift.

Der stadtebauliche Mehrwert entsteht dadurch, dass das Geb&ude direkt an den zu gestaltenden
Dorfplatz angrenzt.

Neben der deutlichen baulichen Aufwertung kann auch die Renaturierung der Schwabach, die
wesentlicher Bestandteil der Dorfplatzgestaltung ist, auf der anderen Seite der Briicke weitergefuhrt
werden.
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Voraussetzung fiir weitere Uberlegungen ist, dass der Kiihlraum der Metzgerei fiir die Rathausnutzung
zur Verflgung steht. Ein Abtrennen dieser Flache erzeugt eine unglinstige Grundrissorganisation mit zu
grof3en innenliegenden und nicht natirlich belichtbaren RAumen.

Auch die zur Verfugung gestellte Gesamtflache wirde ohne die Metzgereiflache dem Raumprogramm
nicht entsprechen.
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9.2.1.3 Gasthaus Weller

Mit den Eigentimern des leerstehenden Gasthaus Weller werden derzeit Gesprache gefihrt, in welcher
Form das Gebaude einer Sanierung und Wiederbelebung zugefihrt werden kann.

Es gibt auR3er Kirche und Pfarrhaus kein Geb&ude im gesamten Untersuchungsgebiet, das in einem
weitgehend fehlerfreien denkmalgerechten Zustand ware, unter Verwendung regionaltypischer Bau- und
Dachmaterialien, mit maf3stabs- und detailgerechten Fenstern und Turen, sowie ortsbildgerechten
Putzarten mit entsprechender Farbauswabhl.

Lediglich das leer stehende historische Wellerbrau-Gasthaus ist weitgehend bis ins Baudetail
denkmalgerecht erhalten.
Grund dafir ist, dass an dem Gebaude bisher keine Sanierungen vorgenommen wurden.

e Zur Gewahrleistung der Gestaltqualitat bei einer kiinftigen Sanierung sollte die Gemeinde
im Rahmen der Stadtebaufdorderung das Gebaude ggf. mit Hilfe eines Sanierungstragers
ankaufen und die denkmalgerechte Sanierung gewahrleisten.

(Anm. Stand Januar 2022:
das Gebaude wurde mittlerweile von der Gemeinde erworben und ein
Sanierungsgutachten in Auftrag gegeben)
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Barrierefreie Verbindung zwischen dem Gasthaus Weller und der Kirche mit einem Aufzug

Traditionell hatte das Gasthaus an seiner der Kirche zugewandten Ruckseite eine Treppenanlage, die es
mit dem Seiteneingang der Kirche verband.

Diese Verbindung sollte durch die Sanierung der Treppe wiederhergestellt werden. Sie sollte durch die
Errichtung eines Aufzuges barrierefrei sein.

Eine barrierefreie Verbindung zwischen dem hdher gelegenen Ortsteil an der HauptstralRe und dem tiefer
gelegenen Bereich an der Kirche wére von groRRer stadtebaulicher Bedeutung.
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Barrierefreie Verbindung zwischen dem Gasthaus Weller und der Kirche mit einem Aufzug
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9.2.2 Private Baumafihahmen

Grundsatzlich sind alle Gebaude im Sanierungsgebiet mit baulich gestalterischen Méngeln
sanierungswirdig.

Hier besteht die Mdglichkeit von Forderungen fir umfassende Gebaudesanierungen mit
Kostenerstattungsbetrag bzw. von Fordermdglichkeiten fur die Erstellung von Modernisierungsgutachten
(siehe 9.3.1).

Daruber hinaus besteht die Forderung tber das Fassadenprogramm (siehe 9.3.1.2).

Neben stédtebaulich wirksamen Malinahmen an der Fassade und am Dach stellen auch Entsiegelungen,
Begriinungen, Gestaltung der Einfriedung, etc. auf privatem Grund férderfahige MalRnahmen dar.

Alle Eigentiimer im Sanierungsgebiet haben Anspruch auf eine kostenlose fachliche Beratung.

Die Gebihren fir eine Sanierungsberatung werden von der Gemeinde tlbernommen und von der
Forderbehdrde bezuschusst.

Voraussetzung fur die Gewahrung von Férdermitteln ist die Erfiillung der in der Gestaltungsfibel
formulierten Gestaltungskriterien (siehe 9.3.1.1).

MaRnahmen in Sanierungsgebieten sind steuerlich begunstigt (siehe 9.3.1.3).

Fur nicht geforderte private SanierungsmafRnahmen stellen die Beratungen im Zuge der
Sanierungsbetreuung Empfehlungen dar.

9.2.2.1 Omnibus Koch, Buchschwabacher Str. 5 u. 7

] 'i —
\
B
.\ = .\‘ ‘I
I
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____ p ‘\
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Der Betrieb wird derzeit verlagert.
Der Eigentimer plant den Abbruch von Bestandsgebauden und ein umfangreiches Neubauprogramm.
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Auf Grund der zentralen Lage und des Umfanges der derzeitigen Planungen ist eine an den Zielen der
Altortsanierung ausgerichtete Neustrukturierung zur stadtebaulichen Einfliigung unbedingt erforderlich,
ebenso eine Gestaltung nach den Zielen der stadtebaulichen Altortsanierung (Gestaltungsfibel).

Hier kdme eine seniorengerechte und barrierefreie Wohnnutzung, evtl. mit einem Senioren- oder
Mehrgenerationentreffpunkt, evtl. auch eine Seniorentagesstatte in Betracht.

9.2.2.2 Gaulnhofer Weg 3

Bei dem ausgelaufenen landwirtschaftlichen Betrieb ist die Scheune einsturzgefahrdet (NW-Giebel).

Erforderlich ist eine umfassende Sanierung als Gesamtmafinahme, evt. ist ein Ersatzneubau denkbar,
z.B. als Wohngeb&aude.
Dafir sind jedoch Bestandsuntersuchungen erforderlich (Sanierungsgutachten).

Fur die leerstehenden Nebengebaude wére ein 2. Wohngeb&ude denkbar.
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9.3 SONSTIGE MASSNAHMEN

9.3.1 Gestaltungsrichtlinien und kommunale Férderprogramme

9.3.1.1 Baufibel

Die gestalterischen Richtlinien zur
Sicherung und Verbesserung des
Ortshildes dienen als "Baufibel”
(bebilderte Broschiire) den Birgern als
Empfehlung fir die Gestaltung ihrer
Gebdaude.

Durch die Herleitung und die bebilderte
Erlauterung der Kriterien flr
gualitatvolles landschaftgebundenes
Bauen wird das Bewusstsein der
Offentlichkeit fir Baukultur geschértft.

Die Gestaltungsprinzipien der Baufibel
mussen eingehalten werden, wenn
Fordermittel in Anspruch genommen
werden.

GESTALTUNGSFIBEL Eine Kombination von _
Gestaltungsrichtlinien und einer sog.
Anreizférderung im Rahmen von
der Gemeinds Rohr 2ur Baugastaltung im Altort von Rohr s .

o kommunalen Férderprogrammen zeigen
sich als gute Basis fir eine
Unterstitzung privater

ENTWURF SanierungsmafRnahmen im Sinne des
historischen Ortsbildes.

Die Gemeinde Rohr bietet im Zusammenhang mit der Stadtebauférderung folgende Férderprogramme fur
die Gestaltung von Fassaden und Hofbereichen an:

e kostenlose gestalterische Sanierungsberatung

e Fassadenprogramm: Forderung fur das Ortsbild verbessernde Malinahmen an der Fassade und
am Dach des Hauptgebaudes und der Nebengebaude und fir Hofgestaltungs- und
Entsiegelungsmaflinahmen.
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9.3.1.2 Fassadenprogramm / Forderrichtlinien

Ziel des Fassadenprogramms ist die Erhaltung und Verbesserung des ortstypischen eigenstandigen
Charakters des Ortsbildes im Altort.

Eigentimer sollen bei Durchfiihrung der férderfahigen MaBhahmen, wie z. B. an Fassaden einschl.
Fenstern und Turen, an Dachern und Dachaufbauten, der Umgestaltung und Entsiegelung von
Freiflachen sowie MalRnahmen zur energetischen Verbesserung, unterstitzt werden.

Werden an einem Objekt (Grundstiick bzw. wirtschaftliche Einheit) mehrere TeilmalRnahmen
durchgefuhrt, wie z.B. Sanierung der Fenster und Dacheindeckung, so gilt dies als Gesamtmaflinahme.

¢ Die Hohe der Forderung betragt maximal 30 % der férderféahigen Kosten, maximal jedoch
10.000,-- EUR je EinzelmalRinahme. Eine Gesamtmalnahme kann aus bis zu 3 gefdrderten
Einzelmalinahmen (Hauptgebaude, Nebengebéude oder Freiflache) bestehen.

Zeitlich wird eine Gesamtmalinahme auf hdchstens funf Jahren begrenzt.

Voraussetzung fur die Zuwendung dieser Férdermittel ist, dass die Gestaltungsprinzipien der Baufibel
eingehalten werden und somit gesichert wird, dass die Malinahmen zu einer Verbesserung des
Ortsbildes beitragen.

9.3.1.3 Einkommenssteuergesetz

Zur Férderung und als Anreiz fir Bauaktivitdten an Gebauden im formlich festgelegten Sanierungsgebiet
hat der Gesetzgeber im Einkommenssteuergesetz die Moglichkeit der erhdhten Absetzungen geschaffen.

Dafir ist eine Vereinbarung tber die Durchfiihrung von Modernisierungs- und
Instandsetzungsmafinahmeni. S. d. § 177 BauGB bzw. von MalRhahmen zur Erhaltung, Erneuerung und
funktionsgerechten Verwendung eines erhaltenswerten Gebaudes in Sanierungsgebieten geman

887 h, 10 f, 11 a EstG erforderlich (Modernisierungsvereinbarung).

9.3.2 Energetische Sanierung

Sanierungswillige werden auf die bestehenden Programme des Landes und des Bundes hingewiesen.
Die Stadtebauforderung ist subsidiar, d.h. sie deckt das Ortsbild verbessernde MaRnahmen ab, fiir die
andere Programme nicht einschlagig sind.
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10 DURCHFUHRUNG DER MASSNAHMEN

Im bisherigen Verfahren wurden die Ziele der Altortsanierung von den Rohrer Biirgern positiv
aufgenommen. Es konnte sowohl ein Interesse als auch eine Bereitschaft der Bewohner bzw. Eigentiimer
zur Sanierung der Bausubstanz und zur Verbesserung des Ortsbildes festgestellt werden.

Um die Realisierbarkeit der vorgeschlagenen Malinahmen abzuschatzen, werden im Folgenden eine
Kostenschéatzung der vorgeschlagenen Bau- und Ordnungsmal3nahmen sowie eine Prioritatenliste
erstellt.

Um den rechtlichen Rahmen fir die Durchfiihrung der Sanierung zu schaffen, wird die Erforderlichkeit
festgestellt, wird ein Abgrenzungsvorschlag fur das Sanierungsgebiet und ein Vorschlag zur
Verfahrenswahl gemacht.

10.1 EIGENTUMSVERHALTNISSE

Die Eigentumsverhaltnisse in der Gemeinde Rohr erméglichen eine gelungene Altortsanierung, da ein
groRRer Teil der Rohrer im eigenen Anwesen auf dem eigenen Grundstiick wohnt.

Gewerbliche und / oder auswartige Vermieter ohne ndheren Bezug zur Gemeinde und zu den
kommunalen Sanierungsabsichten sind im Untersuchungsgebiet kaum vorhanden.

Wesentliche Flachen, fir die Malinahmen geplant sind, befinden sich im Gemeindeeigentum sind fir
Erneuerungsmalnahmen im offentlichen Raum verfligbar.

Insofern sind in Rohr die Voraussetzungen fur Neugestaltungsmafinahmen sehr gut.
Grof3flachige Spekulationen kénnen im Untersuchungsgebiet nahezu ausgeschlossen werden.

Von einer Kartierung der Eigentumsverhaltnisse wurde in Absprache mit der Gemeindeverwaltung Rohr
abgesehen.
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10.2 ZEITPLAN UND PRIORITATENLISTE MIT KOSTENSCHATZUNG

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN / SAN.BER.
1.BA PLATZGESTALTUNG NORDSEITE (BRUNNENPLATZ)

2.BA  MASSNAHMEN AM / IM WASSER

3.BA PLATZGESTALTUNG SUDSEITE (FESTPLATZ)

3.BA FUNKTIONSGEBAUDE
4BA  PLATZGESTALTUNG / GASTHAUS BOHM

2019 FLACHENENTSIEGELUNG ORTSKERN
1. BA Planungen
VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
2019 Summe

2020 FLACHENENTSIEGELUNG ORTSKERN
1. BA Planungen
Abwicklung der BaumaRnahme
2.BA Planungen
Abwicklung der Baumanahme
3.BA Planungen
Abwicklung der Baumafnahme
4.BA Planungen
Abwicklung der Baumalnahme

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
2020 Summe

2021 FLACHENENTSIEGELUNG ORTSKERN
1. BA Planungen
Abwicklung der Baumafnahme
2.BA Planungen
Abwicklung der Baumafnahme
3.BA Planungen
Abwicklung der Baumalnahme
4.BA Planungen
Abwicklung der Baumafnahme

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
2021 Summe

2022 FLACHENENTSIEGELUNG ORTSKERN
1.BA Planungen
Abwicklung der Baumalnahme
2.BA Planungen
Abwicklung der BaumafRnahme
3.BA Planungen
Abwicklung der BaumafZnahme
4.BA Planungen
Abwicklung der BaumafZnahme

2022 Summe

Summe 2019-2022

51.000€  zzgl. Sanierungsberatung 15 T€/p.a.
696.000 €
188.000 €
677.000 €
528.356 €  Summe 3.BA 1.205.356 €
Planungskosten ~ Baukosten MafRnahme- Kosten Malnahmekosten
kosten aufaddiert  aufaddiert Fertigstellung mit
Erreichen der Gesamtkosten
20.000 € 20.000 €
10.000 € 10.000 €
30.000 € 30.000 €
80.000 € 100.000 €
5.000 € 5.000 €
40.000 € 40.000 €
125.000 €
31.000 € 41.000 €
156.000 € 156.000 €
100.000 € 200.000 €
20.000 € 25.000 €
80.000 € 120.000 €
5.000 € 5.000 €
205.000 €
10.000 € 51.000 € 51.000 € Gesamtkosten
215.000 € 215.000 €
MaRnahmekosten
(Planungs- und Baukosten)
20.000 € 220.000 €
476.000 € 476.000€  696.000 € 696.000 € Gesamtkosten
10.000 € 35.000 €
153.000 € 153.000 €  188.000 € 188.000 € Gesamtkosten
80.000 € 200.000 €
1.005.356 € 1.005.356 € 1.205.356 € 1.205.356 € Gesamtkosten
20.000 € 25.000 €
2.089.356 € Gesamtkosten
130.000 € 1.634.356 € 1.764.356 €
531.000 € 1.634.356 € 2.165.356 €

Weitere Mal3nahmen, z.B. GestaltungsmafRnhahmen an der Hauptstral3e, sind noch in einem friihen
Meinungsbildungs- und Abstimmungsstadium.
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10.3 ERFORDERLICHKEIT DER SANIERUNGSMASSNAHMEN

Die Ergebnisse der "Vorbereitenden Untersuchungen" sind Grundlage fur die weitere stadtebauliche
Entwicklung. Auf Basis der "Vorbereitenden Untersuchungen" hat der Rat der Gemeinde Rohr am
17.12.21 beschlossen, das Sanierungsgebiet ,Altort Rohr” als Satzung férmlich festzulegen.

Die vorliegenden Untersuchungen haben bestétigt, dass entsprechende Potenziale und Defizite sowie
Missstande vorliegen. Es ist erforderlich, stadtebauliche, denkmalpflegerische und sonstige MaRnahmen
zu ergreifen, die der Aufwertung des die Missstande aufweisenden Untersuchungsgebietes dienen.

Fur das Untersuchungsgebiet ist ein besonderer Entwicklungsbedarf und damit die Notwendigkeit der
Sanierung festzustellen. Eine zligige Durchfihrung der Sanierung liegt im 6ffentlichen Interesse.

Mit der Sanierung wird eine umfassende Erneuerung und positive Entwicklung im Sanierungsgebiet
»Altort Rohr* ermdoglicht.

Der vorliegende stadtebauliche MalZnahmenplan bildet die Grundlage fir die Durchfihrung der
Sanierung.

10.4 BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die Mitwirkung und Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange und der
Offentlichkeit erfolgte auf Grundlage des vorliegenden Entwurfes.

Anregungen sind entsprechend der Abwéagung in die weiteren Planungen eingearbeitet.

Die kontinuierliche Mitwirkung der Burgerinnen hat in Workshops und Birgerversammlungen
stattgefunden und wird durch die Sanierungsbetreuung fortgesetzt (siehe 11.1, DURCHFUHRUNG DER
OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG).
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10.5 UBERGEORDNETE STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSZIELE

Ubergeordnete stadtebauliche Entwicklungsziele der Sanierung sind:

e Erhalt der Nutzungsmischung aus Wohnen, Landwirtschaft, Gewerbe, Dienstleistung und
Gastronomie.

e Entwicklung der Attraktivitat und Lebendigkeit des Altortes durch eine verbesserte
Versorgungsinfrastruktur (Einzelhandel) mit einer fuBlaufigen Versorgung mit dem Sortiment des
taglichen Bedarfs.

e Verbesserung des Ortsbildes und der Wohn- und Aufenthaltsqualitat durch Begriinungs- und
Entsiegelungsmalnahmen unter Neuordnung der Verkehrsflachen.

o Verbesserung der Wohngesundheit, des Klimaschutzes und der Biodiversitat.

e Altortgerechte Sanierung von Gebauden und Fassaden und sorgféltige stadtebauliche Einfligung
von Neubauten in das Ortsbild.

10.6  ABGRENZUNG DES SANIERUNGSGEBIETES

Als Kriterien zur Gebietsabgrenzung wurden Gesichtpunkte der Siedlungsstruktur, der Ortsgeschichte,
der Ortsentwicklung und eine Einschatzung der baulichen und stadtebaulichen Qualitaten herangezogen.

Das Sanierungsgebiet hat eine Gréf3e von ca.17,09 ha und ist damit nicht nennenswert gréRer als das
Untersuchungsgebiet (ca.17,04 ha).

Das Sanierungsgebiet SAN ,Altort Rohr” bildet die Abgrenzung fir den Einsatz der &ffentlichen Mittel.

Im Ubrigen Ortsgebiet ist eine Forderung nur in begriindeten Ausnahmeféllen méglich und auch nur dann,
wenn die Ziele der betreffenden Malinahme den Zielen der Vorbereitenden Untersuchungen entsprechen
bzw. mit dem Sanierungsgebiet verknipft werden kénnen.

Auf Basis der Vorbereitenden Untersuchungen ist gemaf § 142 Abs. 1 BauGB bzw. § 171b Abs. 2
BauGB das Fordergebiet durch Beschluss der Gemeinde Rohr rdumlich abgegrenzt und beschlossen
worden.

Die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes erfolgte als gemeindliche Satzung.

Die entsprechend den Empfehlungen beschlossene Satzung vom 17.12.21 ist im Anhang dargestellt
(10.8, SANIERUNGSSATZUNG).

Nach derzeitigem Kenntnisstand soll die Sanierung méglichst in den nachsten 15 Jahren abgeschlossen
werden.
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10.7 VERFAHRENSWAHL

Mit der Anwendung des formlichen Sanierungsrechtes kann sichergestellt werden, dass Birger und
offentliche Aufgabentréger in einer gesetzlich verlasslichen Weise beteiligt werden und bodenrechtliche
Sicherungsinstrumente zur Verfligung stehen.

Mit dem Satzungsbeschluss nach § 142 Abs. 3 BauGB Uber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes (Sanierungssatzung) schafft der Gemeinderat die Grundlage fir die finanzielle
Forderung der Sanierungsmafl3nahmen mit Mitteln der Stadtebauférderung und auch das notwendige
rechtliche Instrumentarium fir die Umsetzung der Sanierungsziele.

Mit der Bekanntmachung des Beschlusses und der Satzung wird die Sanierungssatzung
rechtsverbindlich.

In der Sanierungssatzung wird die Abgrenzung des formlich festgelegten Sanierungsgebietes, das
gewdhlte Sanierungsverfahren und der Umfang der Genehmigungspflichten festgelegt.

Im § 142 Abs. 4 BauGB ist die Moglichkeit vorgesehen, ein Sanierungsgebiet im "vereinfachten" oder im
"umfassenden" Verfahren festzusetzen.

Im "umfassenden” Verfahren finden die nachfolgenden besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
nach § 152 bis § 156a BauGB Anwendung:

e §153: Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen
e §154: Ausgleichsbetrag des Eigentimers

e §155: Anrechnen auf den Ausgleichsbetrag

e §156: Uberleitungsvorschriften zur férmlichen Festlegung

e §156a:Kosten und Finanzierung der Sanierungsmafinahme

Entsprechend § 142 Abs. 4 BauGB wird fiir das Sanierungsgebiet SAN ,Altort Rohr* das vereinfachte
Verfahren vorgeschlagen, da die Anwendung der Vorschriften des dritten Abschnittes fur die
Durchfuhrung der Sanierung nicht erforderlich sind, und so das Verfahren entsprechend dem Grundsatz
der Verhaltnismagigkeit der Mittel auch einfacher gestaltet werden kann.

Mit einer nennenswerten Wertsteigerung der Bodenpreise durch das Sanierungsverfahren ist nicht zu
rechnen, so dass es nicht erforderlich ist, Ausgleichsbeitrage zu erheben.

Die Anlieger haben bei der Neugestaltung von Stral3en und Pléatzen mit Beitrdgen nach dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) bzw. mit ErschlieBungsbeitragen zu rechen.

Nach § 144 BauGB konnen im formlich festgelegten Sanierungsgebiet genehmigungspflichtige Vorhaben
und Rechtsvorgénge festgelegt werden. Zunéchst sollte kraft Satzung der volle Genehmigungsvorbehalt
geregelt werden.
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Zu den genehmigungspflichtigen Vorhaben und Rechtsvorgangen gehoren:

nach 8 144 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die in § 144 Abs. 1 BauGB bezeichneten Vorhaben und
sonstigen MaRnahmen (z.B. Errichtung, Anderung, Nutzungsanderung oder Beseitigung
baulicher Anlagen sowie erhebliche oder wertsteigernde Veranderungen von Grundstiicken und
baulichen Anlagen)

nach § 144 Abs. 1 Nr. 2 BauGB Vereinbarungen tber schuldrechtliche Vertragsverhéltnisse (z.B.
Miet- oder Pachtvertrage)

nach § 144 Abs. 2 Nr. 1 BauGB die VerauRerung eines Grundstiickes und die Bestellung und
VeraulRerung eines Erbbaurechtes

nach § 144 Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Bestellung eines das Grundstick belastenden Rechtes (z.B.
Grunddienstbarkeit)

nach § 144 Abs. 2 Nr. 3 BauGB ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine Verpflichtung zu
einem der in Nummer 1 oder 2 genannten Rechtsgeschafte begrindet wird (z.B. Kaufvertrag)
nach § 144 Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast

nach § 144 Abs. 2 Nr. 5 BauGB die Teilung eines Grundsticks
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10.8 SANIERUNGSSATZUNG

Ein Sanierungsgebiet wird als Satzung férmlich festgelegt, wenn die Sanierung notwendig ist und im
offentlichen Interesse liegt.

In der Sanierungssatzung werden festgelegt

o die Abgrenzung des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets als stadtebauliche
GesamtmalRnahme

e das gewahlte Sanierungsverfahren (umfassend oder vereinfacht)

¢ der Umfang der genehmigungspflichtigen Vorhaben und Rechtsvorgange (8§ 144 BauGB)

Im Sanierungsgebiet kann auf der Grundlage der stadtebaulichen Planung die eigentliche Durchfiihrung
der Ordnungs- und Baumafl3nahmen beginnen.

Die formliche Festlegung erdffnet die Méglichkeit, im Sanierungsgebiet die Vorschriften des besonderen
Stadtebaurechts (vgl. 88 136 bis 164b BauGB) anzuwenden.

Beim "vereinfachten Verfahren" kommen allerdings die "besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften™
der 88 152 bis 156a nicht zur Anwendung.

In der Regel ist die Sanierungssatzung Voraussetzung fur die Forderung von stadtebaulichen
Sanierungsmalnahmen in einem Stadtebauférderungsprogramm.

Im Sanierungsgebiet gibt es bestimmte Abgaben- und Auslagenbefreiungen sowie steuerliche
Erleichterungen.

Nach Abschluf3 der Vorbereitenden Untersuchungen billigt die Gemeinde deren Ergebnisse einschlief3lich
der Ziele und Griinde der Sanierung und beschliel3t die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets
(Sanierungssatzung). Mit der Bekanntmachung wird die Sanierungssatzung rechtsverbindlich.

In der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 14.12.21 wurde der wie in Punkt 10.6 dargestellte
Umgriff des Sanierungsgebietes ,Altort Rohr vom Gemeinderat als Satzung beschlossen.
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11.1 DURCHFUHRUNG DER OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Die Offentlichkeitsarbeit erstreckt sich auf folgende Tatigkeitsfelder Information, Mitbestimmung,
Konsultation und Beschlussfassungen.

11.1.1 Information

(Auftaktveranstaltung, Informationsveranstaltung fur Anlieger, Wurfsendung, Birgerrunden und
Anliegerversammlungen Internetseite)

\
ROH th Aus der Verwaltung

den Themenbereichen, wie beispielsweise
,Gewasser”, ,Siedlungen“, ,Forst“, ,Agrar-
landschaft“; , Offentliche Fléichen* erarbei-
teten die Teilnehmer*innen Vorschldge fiir
weitere Entwicklungen, die positive Auswir-
kungen auf die biologische Artenvielfalt im
Gemeindegebiet nehmen sollen. Am Ende
der 4-stiindigen Arbeitssitzung stand eine
beeindruckende Ergebnisprasentation. Sehr
erfreulich ist, dass die Mitwirkenden aus
vielen unterschiedlichen Interessensver-
tretungen, wie Forst- und Landwirtschaft,
Jagdwesen, Naturschutz, Kommunalpolitik,
Kirche und Fachbehtrden beteiligt waren.
Die Ergebnisse werden demnéchst doku-
mentiert zur Verfiigung gestellt. Beschlos-

sene Arbeitsauftrdge noch fiir dieses Jahr
waren das Anbringen von Vogelnistkésten,
Pflanzaktionen mit dem Kindergarten Rohr
und die Planung einer Fortbildungsreihe
zur Biodiversitdt im Herbst, mit beteiligten
Fachbehdrden und Verbdnden. Der nichste
Workshop findet am Montag, den 30. Sep-
tember um 18:00 Uhr statt. Der Tagungsort
wird noch bekannt gegeben.

Stidtebauférderung fiir Rohr

Eine Delegation von Mitgliedern des Ge-
meinderates und Mitglieder des Rohrer
Karwa-Vereines haben sich am 4. Juni ei-
nen ersten Entwurf zur Neugestaltung des
Dorfplatzes an der Schwabach in Rohr,

Juni 2019

zusammen mit dem Stidtebauplaner Karl-
Heinz Zagel aus Wendelstein angesehen.
Fiir das erweiterte Voruntersuchungsgebiet,
dem historischen Ortskern von Rohr, hat der
Gemeinderat die vorldufige Gebietskulisse
beschlossen. Fiir dieses innerértliche Areal
wird nun eine Dokumentation erarbeitet, der
sich ein Beschluss (iber ein Sanierungsge-
biet anschlieBt. In der Mai-Ausgabe wurde
bereits berichtet.

lhr/Euer
Felix Frohlich
Erster Biirgermeister

Birgerinformation Uber die Erweiterung des Untersuchungsgebietes der Vorbereitenden Untersuchungen
und Uber den Vorentwurf zur Dorfplatzgestaltung Juni 2019 (§ 140 Nr. 7 BauGB)

Mitteilungsblatt Gemeinde Rohr Juni 2019
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ROHRY

@

\
Aus oer Verwaltung ROHR__,_

Stadtebauforderung fiir die Orischaft Rohr

Chance fir Neugestaltung der Orismitte und Sanierungen

Liebe interessierte Leserin, lieber Leser,

die Ortsentwicklung des Dorfkemes zu -
nem ligbens- und lebenswerian Raum fir
alle Generationen, ist ein wichtipes Ziel
unserer Gemeinde. Deshalb wurden in den
rurbckliegenden Jahren regalmitig An-
trige zur Aufnahme in das Stadtebaufor-
derungsprogramm gestellt. Fir den Altort
Rohr waren wir 2013 erfolgreich.

Als erster Schritt soll im Rahmen gines
Entziegelungsprogrammes der Dorfplatz
am Fliefgewisser der Schwabach neu
gestaltel werden. Der Rickbauw des alten
Feuerwehrhauses (Bauhof) und die Neu-
planung eines Funkdionsoebdudes, das fir
Feierm und Veranstaltungean, wie der Rohrer
Kirchweih oder der Kunst-und-Kulturmeile
genutst werden kann sind ebanso enthal-
tan wia die Renaturisrung der Schwahach,

In ginem weiteren Schritt wurde fiir den
Altort ein Gebiet festgelegt, in dem elne
s0 genannte Vorbereitende Lintersuchung
statffinden soll. Alte und historische Bau-
werks, Bauernhdfe, Schaunen, Hand-
werkshetriebe, die das Ortshild bestim-
men, sollen Haus fir Haus erfasst und
dokumentiert werden. Daraus werden
dann die MaBnzhmen eines Sanierungs=
konzepies fur den gesamten Alort entwi=-
chelt.

Fiir diese ffertlichen uwnd privaten Maf-
nahmen wird gin 3anierungsgebist fesi=
gelegl. Im Rahmen der Jahresantrige
rur Stadtebaufdrderung kinnen - flir im
Ganierungsoebiet liegends Gebiuwde - Zu-
wendungsantrage gestellt werden.

Um alle Grundstickseigentlimer im Worun=
tersuchungsgebiet Ober die Moglichkeiten
der Stidtebaufirderung im Allgemeinen
und die Chancen der Ortsentwicklung im
Altorl im Besondersn informigren zu kin-
nen, laden wir Sie in den ndchsten Wochen
7u ainar Informationsweranstaitung ain.

Danach werden wir flir gezielte Fragen und
einzelne Grundstlucke zusatzlich Sprech-
stunden anbieten, die von der Verwaltung
und wom beauftragten Architektur- und
Stadtplanungsbire Karheinz Zagel abge-
halten werden.

Ab Frithsommer beswcht Herr Zagel dann
nach und nach alle Grundstilckseigentii-
mer, um den eventuellen Sanisrungsbe-
darf fir jades sinzelne Gebdude zu erhe=
ben und geplante MaBnahman mit dem
Eigentimer 7u besprechen. Fir solche
MaBnahmen sind Zuschisse der Stadte-
bautiirderung miglich.

Voraussetzung daflir ist eine durch die
MaBnahme bewirkie Verbesserung fir die
Funktion und das Erscheinungsbild des
Altortes. Das konnte eine Orisbildverbes-
serung durch die Gestaltung von Fassa-
den, Fenstern, Einfriedungen, AuBenan-
lagen oder Hofeinfahrien sein. Ebenso in
Frage kommen Entsiegelungen und Begril-
nungen, sowie die Beseitigung von stid-
tebaulichen Missstinden, z.B. Leerstinde.
Die einzelnen Termine werden den betrof-
fenen Eigentimemn rechizeitip bekannt

gegeben, l

Nachster
Redaktionsschluss
Ist der 13.06.2019

Die nachste
Ausgabe erscheint
ca. 28.06.2019

ANHANG

Burgerinformation Uber den Beschluss zur Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen, und
Beauftragung des Biros Karlheinz Zagel, Architekten und Stadtplaner, Wendelstein, mit der
Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen Mai 2019 (8 141, Absatz 3, BauGB)

Mitteilungsblatt Gemeinde Rohr Mai 2019
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in Mittelfranmken

Bekanntmachung

gemal § 141 Abs. 3 Siatze 2 und 3 Bauge-
setzbuch (BauGB) iiber die Durchfiihrung

Vorbereitender Untersuchungen zur Einlei-

tung der Vorbereitung stadtebaulicher
SanierungsmaBnahmen

Der Gemeinderat Rohr hat in seiner dffentlichen Sitzung am 11. Juni 2019 die Einleitung der
vaorbereitenden Untersuchungen gemal § 141 Abs. 1, 3 BauGB beschlossen und zwar fir die
Ortsmitte des Gemeindeteils Rohr. Der Beschluss zur Einleitung der vorbereitenden Untersu-
chungen wird hiermit gem. § 141 Abs. 3 BauGB &ffentlich bekannt gegeben.

Es werden vorbereitende Untersuchungen (VU) im Rahmen der stidtebaulichen Sanierung filir
ein neues, noch festzulegendes Sanierungsgebiet durchgeflhr. In seiner Gesamtheit umfasst
das Untersuchungsgebiet eine Gralie von rund 15,6 ha; das Untersuchungsgebiet ergibt sich

aus dem dieser Bekanntmachung als Bestandteil beigefigten Karte (Kartenstand 26.03.2019).

Zweck der in dem Gebiet durchzufiihrenden vorbereitenden Unlersuchungen ist es gem. § 141
Abs. 1 Satz 1 BauGB Beurteilungsunterlagen zu gewinnen lber die Nolwendigkeil der Sanie-
rung, die sozialen, strukturallen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhdnge sowie
die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfuhrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen.
Die Gemeinde Rohr hat das Architektur- und Stadiplanungsbiro Karlheinz Zagel aus 90530
Wendelstein mit der Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen zur Erarbeitung der Be-
urteilungsunterlagen beauftragt.

Mit der ortsiblichen Bekanntmachung des Beschlusses Uber den Beginn der vorbereitenden Un-
tersuchungen finden die §§ 137, 138 und 139 BauGB lber die Beteiligung und Mitwirkung der
Betroffenen, die Auskunftspflicht und die Beteiligung und Mitwirkung der &ffentlichen Aufgaben-
trager Anwendung.

Auskunftspflicht nach § 138 Abs. 1 bis 4 BauGB:

Eigentimer, Mieter, Pachter und sonstige zum Besitz oder zur Nutzung eines Grundstiicks, Ge-
baudes oder Gebaudeteils, das im Untersuchungsgebiet liegt, Berechtigte sowie ihre Beauftrag-
ten sind (auf Befragen) nunmehr verpflichtet, der Gemeinde oder ihren Beauftragten Auskunft
Uber die Tatsachen zu erteilen, deren Kenntnis zur Beurteilung der Sanierungsbedurftigkeit des
Gehbietes oder zur Vorbereitung oder Durchfiihrung der Sanierung erforderlich ist. An personen-
bezogenen Daten kénnen insbesondere Angaben der Betroffenen (iber ihre persénlichen Le-
bensumstande im wirtschaftlichen und sozialen Bereich, namentlich dber die Berufs-, Erwerbs-
und Familienverhéltnisse, das Lebensalter, die Wohnbedirfnisse, die sozialen Verflechtungan
sowie Uber die drtlichen Bindungen, erhoben werdan (§ 141 Abs. 4 i.V.m. § 138 Abs. 1 BauGB).
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(2} Die erhobenen personenbezogenen Daten diirfen nur zu Zwecken der Sanierung verwendet
werden. Wurden die Daten von einem Beauftragten der Gemeinde erhoben, dirfen sie nur an
die Gemeinde weitergegeben werden; die Gemeinde darf die Daten an andere Beauftragte im
Sinne des § 157 BauGB sowie an die hthere Verwaltungsbehérde weitergeben, soweit dies zu
Zwecken der Sanierung erforderlich ist. Nach Aufhebung der farmlichen Festlegung des Sanie-
rungsgebietes sind die Daten zu léschen. Soweit die erhobenen Daten fir die Besteuerung er-
forderlich sind, dirfen sie an die Finanzbehdrden weitergegeben werden,

(3) Die mit der Erhebung der Daten Beauftragten sind bei Aufnahme ihrer Tatigkeit nach Malga-
be des Absatzes 2 zu verpflichten. |hre Pflichten bestehen nach Beendigung ihrer Tatigkeit fort.

(4) Verweigert ein nach Absaftz 1 Auskunftspflichtiger die Auskunft, ist § 208 Satz 2 bis 4 (ber
die Androhung und Festsetzung eines Zwangsgelds entsprechend anzuwenden. Der Auskunfts-
pflichtige kann die Auskunft auf solche Fragen verweigern, deren Beantwortung ihn selbst oder
einan der in § 383 Absatz 1 Nummer 1 bis 3 der Zivilprozessordnung bezeichneten Angehbrigen
der Gefahr strafrechilicher Verfolgung oder eines Verfahrens nach dem Gesetz Uber Ordnungs-
widrigkeiten aussetzen wiirde.

Aufgrund des § 141 Abs. 4 BauGB konnen ab sofort innerhalb des Unlersuchungsgebietes Ent-
scheidungen Uber Bauvorhaben im Sinne des § 29 Abs. 1 BauGB (\Morhaben, die die Errichtung,
Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen zum Inhalt haben, Aufschiittungen
und Abgrabungen grofteren Umfangs sowie Ausschachtungen, Ablagerungen einschlieflich La-
gerstétten) durch die Baugenehmigungsbehdrde auf Antrag der Gemeinde bis zu zwdlf Monate
zurlickgestellt werden (§ 141 Abs. 4 Satz 1 Halbsatz 2 iV.m. § 15 Abs. 2, 1 BauGB).

Hinwei

1. Die vorbereitenden Untersuchungen sind nach § 141 Abs. 1 BauGB vor der Festlegung ei-
nes Sanierungsgebietes durchzufiihren.

2. Das Untersuchungsgebiet ist nicht mit dem Sanierungsgebiet gleichzusetzen; dieses
wird vielmehr nach den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen mit erst noch zu
erlassender Sanierungssatzung formlich festgelegt.

Rohr, den 1. Juli 2019

Erster Burgermeister

Burgerinformation: Bekanntmachung tber die Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen
01.07.2019

Aushang, Internet
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Birgerinformation zur Ankiindigung der Vorbereitenden Untersuchungen, Untersuchungsflache 01.07.2019

11.1.2 Mitbestimmung

(Workshops, interfraktioneller Arbeitskreis, Arbeitsgruppen, Runder Tisch, Mediation, Sprechstunden)

In Gespréachen wahrend der Bestandsaufnahme 2020 vor Ort wurden Anregungen der betroffenen Birger
aufgenommen und in die Planung der Vorbereitenden Untersuchungen integriert.

In einem interfraktionellen Arbeitskreis wurden die einzelnen Planungsschritte beraten, die Erarbeitung
des Fassadenprogramms und der Baufibel in mehreren Treffen begleitet und die Gemeinderatssitzungen
vorbereitet. An den Treffen am 01.10.20, 04.03.21 und 26 04.21 nahmen teil: Erwin Duerr, Bgm. Felix
Froehlich, Klaus-Dieter Gugel, Manfred Hummel, Alexandra Keller, Klaus Popp, Matthias Schwarz.

Am 14.07.2021 wurden im Rahmen einer Anliegerversammlung und einer anschlieRenden
Birgersprechstunde im Gasthaus Bierlein Informationen tiber den Stand und die Ergebnisse der
Vorbereitenden Untersuchungen gegeben.

Die von den Birgern geduf3erten Wiinsche, Hinweise und Anregungen wurden eingearbeitet.
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11.1.3 Konsultation

(Beteiligung der Offentlichkeit, Beteiligung der Behtrden und Nachbargemeinden - Stellungnahmen)

Parallel zur Behordenbeteiligung geméaR 8 4 und § 139 BauGB erfolgte die 6ffentliche Auslegung aller
Planungsunterlagen gemaR 8§ 137 und 138 BauGB im Zeitraum vom 20.07.21 — 20.08.21.

Anregungen oder Bedenken konnten von Seiten der Birger vorgebracht werden, beriihrten aber nicht die
Grundzulge der Planung. Die Reaktionen waren ausschlief3lich positiv.

Die Planungsabsichten wurden mit den beteiligten Behérden abgestimmt.

11.1.4 Gemeinderatssitzungen, Beschlussfassungen

(Gemeinderats- Ausschusssitzungen)

e GR 16.06.2020

Einfihrung in das Séadtebauforderrecht,
Beispiele gelungener StadtebauférdermalRnahmen (Teil 1)

e GR11.08.2020

Einfihrung in das Sadtebauférderrecht,

Beispiele gelungener StadtebauférdermalRnahmen (Teil 2),

Vorstellung der nach dem derzeitigen Planungsstand geplanten privaten und 6ffentlichen Bau-
und OrdnungsmaRnahmen, insbesondere die Dorfplatzgestaltung mit dem Funktionsgebaude

e GR 26.04.2021

Im 6ffentlichen Teil der Gemeinderatssitzung am 26.04.21 wurde der Zwischenbericht der
Vorbereitenden Untersuchungen und der Malnahmenplan vorgestellt.

Die Inhalte wurden gebilligt und die Verwaltung erméchtigt, mit diesen Unterlagen die
Offentlichkeitsbeteiligung durchzufiihren und die weiteren Verfahrensschritte in Abstimmung mit
der Regierung v. Mfr. einzuleiten.

Ebenso beraten und beschlossen wurde das kommunale Fassadenprogramm mit den
Forderrichtlinien (siehe 9.3.1 Gestaltungsrichtlinien und kommunale Férderprogramme) sowie
eine Baufibel fur den Altort als Grundlage fur die Ausgabe von Foérdermitteln.

Beschlussfassung Uber die Billigung des Vorentwurfs der Vorbereitenden Untersuchungen und
die Beteiligung der Offentlichkeit.
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Beschlussfassung tber den Vorentwurf der Vorbereitenden Untersuchungen:

IN ROHR DAHEIM ROHRY

Mittelfranken

Abstimmungsergebnis:

AUSZUG AUS DEM BESCHLUSSBUCH Detimemumn Is
DER GEMEINDE ROHR e Te— —
Nein-Stmmen: 0

Sitzungstag: 26. April 2021
Personlich beteiligt 0

Anwesende Mitgheder: 17

Die Einladung erfolgte ordnungsgemis.

Gremium: Gemeinderat
Die Sitzung war dffentlich.

TOP1  Vor g und Besc g iiber die Billigung des Vorentwurfs der
Vorbereitenden Untersuchungen (VU) zur Ausweisung des
Sanierungsgebietes "Altort Rohr” im Rahmen der Bayerischen
Stidtebauforderung

Fur die Richtigkeit des Auszuges

Sachvortrag: Die Ubereinstimmung des auf den beiden vorstehenden Seiten und auf dieser
Seite abgedruckten Auszuges mit dem Original wird bestatigt.

Im Yorfeld der Gemeinderatssitzungen am 16.06.2020 und am 11.08.2020 hat Herr Dipl.-

Ing. Architekt und Stadtplaner Karl-Heinz Zagel, der mit der Durchfilhrung der Rohr, den 20.04 2021

Vorbereitenden Untersuchungen (VU) zur Festlegung eines stadtebaulichen

Sanierungsgebietes beaufiragt ist, den jeweiligen Sachstand und die weitere /)

Vorgehensweise erldutert. Corona-bedingt konnte leider die Birgerbeteiligung im Rahmen /,

einer Burgerinformationsveranstaltung noch nicht stattfinden. Dies wird nachgeholt, sobald / m

die Vorgaben dies zulassen. Die Vorgehensweise zur Vorbereitung stadtebaulicher (d (J

Sanierung/en ist im Baugesetzbuch (BauGB) geregelt, §§ 136 ff die jeweiligen Schritte

wurden entsprechend .abgearbeitet” und eingehalten, auch die erforderlichen Felix Frohlich

Bekanntmachungen sind erfolgt. Erster Burgermester

Herr Zagel hat zwischenzeitlich umfangreiche Bestandsaufnahmen getitigt, diese
analysiert und als Entwurf in einen 155 Seiten umfassenden Ergebnisbericht eingearbeitet.

Der Entwurf ist diesem Sitzungspunkt als Anlage beigefiigt und wird von Herm Zagel im
Folgenden persénlich vorgestellt und erlautert.

Der Gemeinderat wird um Kenntnisnahme und um Billigung des vorliegenden
Zwischenberichtes zu den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen gebeten,
sodass die Feinabstimmung auf dieser Basis in den nachsten Wochen und Monaten
erfolgen kann. Die Sanierungssatzung fiir das farmlich festzulegende Sanierungsgebiet
gem. § 142 Abs. 3 BauGB soll dann bis spétestens Ende des Jahres 2021 erfolgen.

Auf den Sitzungspunkt TOP 2 der heutigen Sitzung hinsichtlich der Auflegung eines
kommunalen Férderprogrammes nebst Gestaltungsfibel, wird verwiesen.

Beschluss:

Der Gemeinderat nimmt Kenntnis vom vorliegenden Zwischenbericht zu den Ergebnissen
der vorbereitenden Untersuchungen und billigt diese.
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Beschlussfassung uber das kommunale Fassadenforderprogramm und die Forderrichtlinien:

GEMEI NDEY

& !N ROFR DAHEIM ROHR

—-—d—.

Mittelfranken

AUSZUG AUS DEM BESCHLUSSBUCH
DER GEMEINDE ROHR
Sitzungstag: 26. April 2021
Die Einladung erfolgte ordnungsgemar.
Gremium: Gemeinderat

Die Sitzung war offentlich.

TOP 2 Vorstellung und Beschlussf des ke len Fassadenforderpro-
gramms und der diesem zugrunde liegenden Forderrichtlinien nebst Ge-
staltungsfibel fiir die stadtebauliche Ortskernsanierung des Hauptortes
Rohr im festgesetzten bzw. noch festzusetzenden Sanierungsgebiet

Sachvortrag:

Auf den Sitzungspunkt TOP 1 der heutigen Sitzung wird verwiesen. Mit der Genehmigung
des Entwurfs der Vorbereitenden Untersuchungen zur Ausweisung des Sanierungsgebietes
LAltort Rohr* ist ein weiterer Schritt in Richtung der Festlegung des abschlieltenden Um-
fangs des formlichen Sanierungsgebietes erfolgt. Ziel ist es, die erforderliche Sanierungs-
safzung bis Ende des Jahres 2021 zu heschliellen.

Zur Forderung und als Anreiz fur Bauaktivititen an Gebauden im Sanierungsgebiet hat der
Gesetzgeber im Einkommensteusrgesetz die Méglichkeit der erhohten steuerlichen Abset-
zungen geschaffen. Aber auch die Kommune selbst méchte mit der Auflegung eines For-
derprogrammes ihren Beitrag dazu leisten, private Baumainahmen zu bezuschussen die
zu einer Ortshildverbesserung filhren und damit zu einer Realisierung der stidtebaulichen
Ziele.

Da jedoch nur Maltnahmen als forderfahig in Betracht kommen, welche der stadiebaulichen
Zielsetzung nicht zuwiderlaufen, ist es unabdingbar, hierfir enisprechende Richilinien und
Grundlagen zu schaffen, sodass es klare Vorgaben und Handreichungen gibt.

Zu diesem Zwecke wurde federfiihrend durch Herrn Dipl.-Ing. Architekt und Stadtplaner
Karl-Heinz Zage! und einem Arbeitskreis, welchem die Rohrer Gemeinderatsmitglieder
Klaus Popp, Matthias Schwarz, Manfred Hummel, Erwin D und Klaus-Dieter Gugel ange-
héren {vgl. TOP 9 der &ffentlichen Sitzung vom 08.09.2020), eine Forderrichtlinie erarbeitet,
welche durch eine Gestaltungsfibel erganzt wird um nahezu auf einen Blick beurteilen zu
kénnen, ob beabsichtigte MaBnahmen den Vorgaben entsprechen und die Zielvorgaben
der stadtebaulichen Entwicklung erfilllen. Auch die Férderstelle an der Regierung von Mit-
telfranken wurde laufend in die Erarbeitung dieser Grundlagen eingebunden — die Ge-
meinde Rohr bekommt ihre gewdhrten Zuschiisse aus Mitteln des Bayerischen Stadte-
baufdrderprogramms mit 60% bezuschusst, sprich bei einem gemeindlichen Zuschuss an
Privat in Hihe von beispielsweise 10.000 € befrigt der gemeindliche Eigenanteil 4.000 €.

Samtliche erarbeitete Unterlagen sind diesem Sitzungspunkt als Anlage beigefigt.

Folgende Eckpunkie seien herausgegriffen:

\

* Hohe der Férderung: maximal 30% der forderfahigen Kosten, maximal jedoch
10.000 € je Objekt

» Das jahrliche zur Verfigung stehende Férdervolumen wird auf 40.000 € pro Jahr
begrenzt; sollte dieses nicht ausgeschdpft werden, kénnte der noch zur Verfigung
stehende Betrag als Haushaltsausgaberest in das Folgejahr ibertragen werden

» Die Farderung erfolgt nur einmal pro Objekt; werden an einem Objekt mehrere Teil-
malnahmen durchgefihrt, wie z. B. Sanierung der Fenster und Dacheindeckung,
gilt dies als Gesamtmafinahme

» Eine Gesamimalnahme kann aus bis zu 3 gefirderten Einzelmaltnahmen (z. B.
Hauptgebaude, Nebengebaude oder Freiflache) bestehen

» Planungskoesten fir Architekten/Ingenieure kénnen mit bis zu 10% der férderfahigen
Kosten anerkannt werden

» Die Bagatellgrenze liegt bei 5.000 £, sprich nur Maltnahmen, deren firderfahige
Kosten dariiber liegen werden bezuschusst

« Die gemeindliche Bezuschussung ist subsidiar zu anderen Fordermaglichkeiten

» Eigenleistungen sind nicht forderfahig; nur bei entsprechend fachgerechter Ausfih-
rung besteht die Maglichkeit der Bezuschussung der Materialkosten

« Die Bindungsfrist betragt 20 Jahre

» Die Gestaltungsvorgaben richten sich nach den Empfehlungen der Gestaltungsfibel

s Interessierte Bauherren kdnnen sich kostenles zur beabsichtigien Baumaltnahme
beraten lassen

Da bereits jetzt mehrere Anfragen vorliegen und Herr Zagel bereits 9 Sanierungsheratun-
gen durchgefiihrt und dokumentiert hat, ist man mit der Regierung ubereingekommen, dass
die Gemeinde, sobald das Fassadenforderprogramm beschlossen wurde, Forderzusagen
an Private vergeben kann. Zwingende Vorausseizung, dass die Gemeinde dann jedoch
wiederum ihren staatlichen Férderanteil erhalt ist jedoch, dass die Sanierungssatzung bis
Ende 2021 erlassen wird.

Beschluss:

Die erarbeiteten und vorgelegten Férderrichtlinien nebst erganzender Gestaltungsfibel wer-
den mit den im Sachvortrag dargelegten Eckpunkten genehmigt. Die Verwaltung wird be-
aufiragt, die Férderrichtlinie auszufertigen. Die Forderrichtlinie tritt verbindlich zeitgleich mit
der Sanierungssatzung in Kraft. Die Verwaltung wird ermachtigt, Anpassungen an der Ge-
staltungsfibel und an den fur den Vollzug der Fassadentordemichtiinie benotigten Unteria-
gen vorzunehmen, soweit diese deren Grundzige nicht erheblich tangieren. Dies tragt im
Vollzug der Fassadenforderrichtiinie zur Verwaltungsvereinfachung bei, sodass bei leichten
Abweichungen nicht jedes Mal ein Gemeinderatsbeschluss herbeigefihrt werden muss.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 17
Nein-Stimmen: o
Persdnlich beteiligt: o
Anwesende Mitglieder: 7
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Beschluss der Satzung der Gemeinde Rohr tber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Altort Rohr* (Sanierungsgebietssatzung)

CEMEINDE

ROHRY

Mitielfranken

w IN ROHR DAHEIM

geniefen

AUSZUG AUS DEM BESCHLUSSBUCH
DER GEMEINDE ROHR
Sitzungstag: 14. Dezember 2021
Die Einladung erfolgte ordnungsgemat.
Gremium: Gemeinderat
Die Sitzung war dffentlich.
TOP &

Beschluss iiber den Erlass der Satzung (iber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes , Altort Rohr* {(Sanierungsgebietssatzung)

Sachvortrag:

Auf die in der Vergangenheit behandelten Tagesordnungspunkie zum Thema
Stadtebaufdrderung” wird Bezug genommen, zuletzt auf den Sitzungspunkt TOP 3 der
Gffentlichen Sitzung vom 09.11.2021.

Der Beschluss (ber den Beginn der Yorbereitenden Untersuchungen gem. §141 Abs. 3
BauGB erfolgte per Beschluss vom 11.06.2019 (TOP 16 &ffentlich). Im Folgenden wurde
durch das beaufiragte Architekturbiro Dipl -Ing. Architekt, Stadtplaner Karlheinz Zagel aus
Wendelstein die Bestandserhebung durchgeflhrt, der Gemeinderat laufend dber den
Sachstand informiert. Ebenso sind entsprechende Informationen diber das gemeindliche
Mitteilungshlatt erfolgt, zudem wurde der Verfahrensstand auf der gemeindlichen Homepage
dokumentiert. Die Vorstellung und Beschlussfassung iiber die Billigung des Vorentwurfs der
WU erfolgte am 26.04 2021 (TOP 1 &ffentlich). Die Verfahrensschritte wurden eng mit der
Firderstelle bel der Regierung ven Mittelfranken immt, die Birg iligung erfolgte
im Rahmen einer Informationsveranstaltung am 14 .07 2021.

Ein Sanierungsgebiet wird als Satzung férmlich festgelegt, wenn die Sanierung notwendig ist
und im dffentlichen Interesse liegt. Die Notwendigkeit wird mit den vorbereitenden
Untersuchungen nachgewiesen. Nachdem diese nunmehr abgeschiossen sind erfolgt als
nachster Schritt die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes mitiels einer
Sanierungssatzung. In der Satzung wird die Abgrenzung des formlich festgelegten
Sanierungsgebiets als stidiebauliche Gesamimalinahme, das gewahlte
Sanierungsverfahren (umfassend oder vereinfacht, siehe unten), der Umfang der
genenhmigungspfiichtigen Vorhaben und Rechisvorgange (§144 BauGB) festgelegt. Auf den
parallel in der Abschlussphase befindlichen Abschlussbericht Gber die vorbereitenden
Untersuchungen (inshesondere Seiten 152 bis 158) wird verwiesen.

Im durch Satzung festgelegten Sanierungsgebiet kann auf der Grundlage der
stadtebaulichen Planung die eigentliche Durchfiihrung der Ordnungs- und Baumagnahmen
heginnen. In der Regel ist die Sanierungssatzung Voraussetzung fiir die Forderung von
stadtebaulichen Sanierungsmafnahmen in einem Stadiebaufdrderungsprogramm (wobei die
Dorfplatzsanierung als sogenannte vorgezogene Malinahme ebenfalls gefirdert wird). Auch
die Férderung privater Yorhaben durch die Gemeinde erlangt nunmehr durch die
Sanierungssatzung Rechtsverbindlichkeit. Im Sanierur iet gibt es

und Auslagenbefreiungen sowie steuerliche Erleichterungen.

Abgaben-
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Mit einer rechtsverbindlichen Sanierungssatzung erlangen neben den Vorschriften Uber
stadtebauliche Sanierungsmainahmen der §5§136 bis 164b (=sachlich, rdumlich und zeitlich
begrenzt anwendbares Sonderrecht) auch weitere Bestimmungen Bedeutung:

* Verdnderungssperre

= Zurlickstellung von Baugesuchen, Untersagung von Bauvorhaben und der
Beseitigung baulicher Anlagen

Teilungsgenehmigung

Vorkaufsrecht

Umlegung

Enteignung

Genenmigungspflicht

Miet- und Pachtverhiiinisse

Landwirtschaft

Die Abgaben- und Auslagenbefreiung wird auf bestimmte Grunderwerbsvorgange erweitert
(vgl. §151 Abs. 3 Nm. 2 und 3 BauGB). Fir bestimmte Modemisierungs- und
Instandsetzungsmalnahmen ist eine erhdhte Absetzung von Herstellungskosten oder
Anschaffungskosten sowie eine Senderbehandiung von Erhaltungsaufwand entsprechend
des ESiG moglich.

Der Entwurf der Sanierungssatzung die dem Satzungsmuster der seinerzeitigen Obersten
Baubehéirde im Bayerischen Staatsministerium des Innem entspricht (vgl. Arbeitsblatt Nr_ 1
Stadtebaufdrderung in Bayern®, Ausgabe 1999) und deren erforderliche Festsefzungen und
Regelungen entsprechend der im Arbeitsblatt verdffentlichten Empfehlungen und Hinweise
erarbeitet und Gberprift wurden, ist diesem Sitzungspunkt als Anlage beigefigt. Die
Verfahrenswanl ist entsprechend zu begrinden (siehe nachfolgend):

Begriindung {iber die farmliche F
vereinfachten Verfalren

g des Sanier i LAlort Rohré im

Der Geltungsbereich umfasst den Kembereich von Rohr, der das Erscheinungsbild und die
Identitdt des Ortes im Besonderen ausmacht. Neben Objekten mit Denkmalschutz sind in
diesem Bereich historische, ortshild- und strukturprdgende Objekte und Freirdume erhalfen,
die von der Siedlungsentwicklung zeugen und zu bewahren, zu erhalfen oder zu emeuern
sind.

Im Fldchennuizungsplan ist dieses Gebiet als Mischgebiet ausgewiesen, die Bereiche um
die Kirche, die Diakonie und um das ehemalige Feuerwehrhaus als Gemeinbedarfsfiiachen.
Der Aftort ist heute Mittelpunkt eines grofien Gemeindegebiets mit mehreren Ortsteilen, das
im Zuge des raschen Wachstums des Ballungsraums Nurnberg/Firth/Erlangen seinen
Jjetzigen Charakter erhaiten hat. Trotz der gemeindiichen Wachstumsphase und
entsprechender Planungen hat der Alfort sein historisches Geprége hinsichiiich des
Ortsgrundrisses und wesentlicher Teile seiner Bebauung bisher behaupten kannen.

Fiir das Gebief werden seit dem 22.05.2019 die vorbereitenden Unfersuchungen nach § 4
StBauFG erarbeifel. Die Bestandsaunahme aller Gebdude des Untersuchung I

ergab, dass sich ein Teil der Gebdude in einem schiechten baulichen Zustand befindet, der
eine grundiegende Emeuerung erforderiich macht.Im dffentlichen Bereich sind vor allem bei
der Emeusrung der Stralen- und Wegeflachen umfangreiche Manahmen notwendig,
inshbesondere Begriinungs- und Enfsiegelungsmalnahmen zur Stérkung des Klimaschufzes
und der Erhéhung Biodiversitat. Durch eine Begradigung des Flusses und nahezu komplefie
Entfernung der Flussbegieitvegetation sind wertvolle Lebensraume verioren gegangen und
das Ortshild ist schwer beeinfrachtigt worden.
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Die Bestandserhebung benenni folgende Missstdnde:

s Kanalisierier, nicht erlebbarer Verlauf der Schwabach im Bereich der Briicke und der
angrenzenden Flachen

Arten- und strukiurarme Flussbegleitéchen

Kanalarfiges Flussbetft, vom &ffentlichen Raum aus kaum wahrzunehmen

Hoher Versisgelungsgrad dffentiicher und privater Frefidchen
Ungeordnefe, ung wnd nicht echie Mo

Hii § , Vereinsschaukd: , Abfallcontainer, efc.)
Fldchenverschwendende Anordnung der Steliplatze

Geringe Durchgrinung des Ortskerns, keine grokronigen Biume

Fehlender Dorfplatz fiir vielfaltige Vieranstaliungen

Fehlende und Sitzmagli i

Fehlende Infrastruktur fir Ver gen (Versorgungsg mit barri jem WC
mit Euronormschiieganiage und Nebenrdumen mit dberdachtem Bereich, z.B. zur
Biihnennufzung)

1g (Schilder,

A

s aligemeine Sanierungsziele wurden herausgearbeitet:

«  Bauliche Erhaltung des historischen Rohr durch Sicherung und gegebenenfalls
erhaltende Sanierung von Gebauden mit ortsbildpragendem Charakter

*  Bewahrung der Vieffalt an historischen Bauformen und Hausgrofen

*  Bewahrung des vorhandenen historischen Stralen- und Wegesysfems und die

Gliederung des Stralenraums und dabei eine Verbesserung der Gestalfung der

dffentiichen Réume

Sicherung des Alfort- und Landschaftsbildes;

Renaturierung der Schwabach im Bereich der Briicke und der angrenzenden Fldchen

Anlegen einer standorigerechtenFlussbegleitvegetation

Schaffung von wertvolien Lebensraumen filr entsprechende Fauna und Fiora

Schaffung eines Zugangs zum Flull mif Aufenthalfs- Sitz- und Spielméglichkeiten am

und im Wasser

»  Entsiegelung Gffentlicher und privater Freiflachen

*  Durchgrinung zur Verbesserung des Mikroklimas der Biodiversitat und Erhdhung der
Aufenthaltsqualitit

»  Schaffung eines barrierefreien Dorfplatzes fiir vielfaltige Veranstalfungen zur Belebung
der Ortsmitte und Steigerung der Aufenthalts- und Wohngualitat

« Erhaltung der Nuizungsmischung aus Wohnen, Landwirtschaft und Gewerbe,
Entwicklung des Alfortes zu einem attraktiven Wohnort mit begrenzter Entwicklung des
Fremdenverkehrs und des Geschafislebens

Dazu kommen:

«  Unterstitzung von privaten Ermeverungsmalnahmen, die den dbrigen aligemeinen
Sanierungszielen nicht widersprechen
« Information und Beteiligung der Bevalkerung im Sanierungsprozess

Im Sanierungsgebiet liegt der Schwerpunkt der Durchfithrungsmagnahmen im dffentlichen
Raum. Bodenordnende Manahmen kommen - soweit dies abzusehen ist — im privaten
Bereich nicht in Betracht. Die vorgesehenen Emeuerungsmalnahmen bewirken
voraussichilich keine erheblichen Bodenwertsteigerungen.

Es ist daher sinnvoll, ein vereinfachtes Verfahren i.S. des Baugesetzbuches anzuwenden, da
die Anwendung der Vorschriten des dritten Abschnittes fir die Durchfiihrung der Sanierung
nicht erforderlich sind, und so das Verfahren entsprechend dem Grundsatz der
Verhdltnismatigkeif der Mitfel auch einfacher gestaltet werden kann.

ANHANG

Der Gemeinderat wird um Erlass der Sanierungssatzung gebeten.

Beschluss:

Der Gemeinderat billigt die abschliefend erarbeiteten Ergebnisse der vorberetenden
Untersuchungen und beschliefit auf dieser Grundiage die formliche Festsetzung des
Sanierungsgebietes ,Altort Rehr im vereinfachten Verfahren. Der hierzu erforderiiche Erlass
der Sanierungsgebietssatzung wie in der Anlage beigefiigt, wird beschiossen.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 16
Nein-Stimmen 0
Persdnlich beteiligt: 0
Anwesende Mitglieder 16

Fur die Richtigkeit des Auszuges
Die Ubereinstimmung des auf den beiden verstehenden Seiten und auf dieser
Seite abgedruckten Auszuges mit dem Original wird bestatigt.

Rohr, den 20.12.2021

Felix Frohlich
Erster Brgermeister
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11.2 SANIERUNGSSATZUNG

Satzung der Gemeinde Rohr
uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
,»Altort Rohr*
(Sanierungsgebietssatzung)

Vom 17. Dezember 2021

Aufgrund des § 142 Abs 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)
erlasst die Gemeinde Rohr folgende Satzung:

§ 1 Festlegung des Sanierungsgebietes

Im nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande vor. Dieser Bereich soll
durch stadtebauliche SanierungsmafRnahmen (wesentlich) verbessert oder umgestaltet werden. Das
insgesamt 17,05 ha umfassende Gebiet wird hiermit formlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhalt
die Kennzeichnung ,Altort Rohr*.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstuicke und Grundstiicksteile innerhalb der im Lageplan M
1:1000 des Planungsburos Architekt und Stadtplaner Karlheinz Zagel, Wendelstein vom 14.12.2021
abgegrenzten Flache. Dieser ist Bestandteil dieser Satzung und als Anlage beigefiigt.

Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstiickszusammenlegungen Flurstlicke aufgelost
und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese
insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.

Das Sanierungsgebiet ,Altort Rohr” bildet die Abgrenzung fiir den Einsatz von 6ffentlichen Férdermittein.
Im Ubrigen ist eine Forderung nur in begriindeten Ausnahmefallen moglich und auch nur dann, wenn die
Ziele der betreffenden Malinahme den Zielen der Vorbereitenden Untersuchungen entsprechen bzw. mit
dem Sanierungsgebiet verknlipft werden kdnnen.

§ 2 Verfahren
Die Sanierungsmafnahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefihrt. Die Anwendung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 8§ 152 bis 156a BauGB ist ausgeschlossen, da sie
fur die Durchflhrung der Sanierung nicht erforderlich ist und diese dadurch auch nicht erschwert wird.

§ 3 Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB ber genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange finden
Anwendung.

8 4 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemaR § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung zum 01.01.2022
rechtsverbindlich.

Rohr, den 17. Dezember 2021
Gemeinde Rohr

(S)
Popp
Zweiter Blrgermeister
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ANHANG

Neuer Dorfpl-tz fiir zwei Millionen Euro

Der Rohrer Gemeinderat hat den Jahresantrag fiir Mittel aus der STADTEBAUFORDERUNG beschlossen.

VON NORBERT WIESER

ROHR - Der Rohrer Gemeinderat hat
in der November-Sitzung den Jahres-
antrag fiir das Stadtebauforderungs-
programm 2021 beschlossen. Das
Mafnahmenpaket umfasst die Neu-
gestaltung des Dorfplatzes mit Neu-
bau eines Funktionsgebaudes und
dem Zugang zum Wasserlauf der
Schwabach in der Ortsmitte von
Rohr.

Die Kosten sind mit rund zwei Mil-
lionen Euro angesetzt. Es wird eine
Forderung von 1,23 Millionen Euro
erwartet.

Die Gemeinde Rohr kommt erst-
mals in ihrer Geschichte in den
Genuss des bayerischen Stadtebaufor-
derungsprogramms. Im Dezember

2018 wurde der erste Jahresantrag
gestellt. Der zweite Antrag folgte ein
Jahr spiter. Beim ersten Projekt soll
nun der Bereich um den Dorfplatz in
Rohr ein vollig neues Gesicht bekom-
men. Die stadtebauliche Mafnahme
ist in drei Bauabschnitte gegliedert.
350000 Euro sind fiir die vorbereiten-
den Mafnahmen, wie Abbrucharbei-
ten, kalkuliert. Das Bauhofgebiude
(fritheres Feuerwehrgeratehaus) wur-
de bereits abgerissen.

Der erste Bauabschnitt mit
geschatzten Kosten von 300000 Euro
umfasst die Neugestaltung des bis-
her asphaltierten Dorfplatzes, der

ig zu einem Brunnenplatz
umgestaltet werden soll. Dazu wird
eine Flichenentsiegelung vorgenom-
men.

Beschluss Jahresantrag 2021 ST 14.11.20
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Der bisher auf der Siidseite der
Schwabach platzierte Sonnenbrun-
nen, der anlasslich der 5. Kulinari-
schen Kiinstlermeile im Jahr 2009
eingeweiht worden ist, bekommt
dann auf diesem Areal nérdlich der
Schwabach seinen neuen Standort.

Festplatz geplant

Der zweite mit 188 000 Euro kalku-
liert Bauabschnitt umfasst die Schaf-
fung eines Wasserzugangs zur Schwa-
bach. 1,17 Millionen Euro sind dann
fir den dritten Bauabschnitt ange-
setzt. Dabei soll ein neuer Festplatz
mit Neubau eines Funktionsgebau-
des im Siiden der Schwabach entste-
hen.

Fiir das von Planer Karlheinz Zagel
entworfene Konzept seien Gesamt-
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kosten von 2,01 Millionen Euro kal-
kuliert und staatliche Fordermittel
von 1,23 Millionen Euro zugesagt, so
Biirgermeister Felix Frohlich. Je nach
Art der Einzelmanahme betragt der
Fordersatz 60 oder gar 80 Prozent der
forderfahigen Kosten. Diese sind
meistens jedoch niedriger als die tat-
sdchlichen Ausgaben.

Die Jahresmeldung fiir 2021
umfasst als weitere Mafnahme die
Erarbeitung einer ,Stidtebaulichen
Sanierungssatzung". Die vorbereiten-
de Untersuchung des Stadtplaners
kostet 55000 Euro. Hierfiir ist eine
Forderung von 25000 Euro zugesagt.
Mit 60 Prozent werden die weiteren
Mafnahmen ,Sanierungsberatung”
und ,Erarbeitung von Fassadenricht-
linien” bezuschusst.
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Prioritat fiir attraktiven Dorfplatz

Rohr: Mehr Wohn- und AUFENTHALTSQUALITAT sall durch atliche MaRnahmen erreicht werden.

RORR - Die Gemeinde Rohr ist zar
Altortsanienang ins dayerksche Stid-

Flachen mit artens men.

des Archisekten snd
' Kariheimz Zagel sus Wendelstein die
worbereienden  Untersuchungen

durchgefahr.
Soe senafien ais umlassende Asaly-
¢ se die Grandlagen Mr die Rrneue-
rungsmafnabmen und sind vom

Schliefaniage.
Die Belange der detlichen Vereine,
det pagend und der Semioren sollen

«  for die Fumktionalitit des Gebiudes

testmiglich mit einfliefen. Das pe-
naue Raumprogsamm wird derzeit

Baubeginn Dorfplatz ST 18.11.20
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Stidtebauférderung im Altort Rohr

PROBLEM ERKANNT Versiegelung von Freiflachen und deren Gestaltung, die sich am Vefkehr orientiert.

ROHR - Im Saal des Gasthauses Bier-
lein hat die Informationsveranstal-
tung zur Stddtebaufdrderung im
Altort von Rohr stattgefunden, die
begeisterte Reaktionen der Biirger
hervorrief, Biirgermeister Felix Froh-
lich stellte die Grundziige der Stadte-
bauforderung vor. Es gehe um die
Beseitigung stidtebaulicher, funktio-
naler, okologischer oder baulicher
Missstande, darum die Lebens- und
Arbeitsbedingungen zu verbessern,
das. Ortsbild aufzuwerten und eine
nachhaltige Ortsentwicklung im Hin-
blick auf Klimaschutz und Biodiversi-
tat zu verwirklichen.

Der mit der Sanierungsplanung
beauftragte Architekt und Stadtpla-
ner Karlheinz Zagel aus Wendelstein
stellte die Ergebnisse des Analyse-

teils vor. Die Mangel wurden nach
verschiedenen Gesichtspunkten in
Themenkarten zusammengetragen,
zum Beispiel Bausubstanz und
Gebaudezustand, Freiflichen und
Griinstrukturen, Gebdudenutzung
und Leerstinde, Ortsbild und Raum-
wirkung, sowie die Verkehrssituati-
on. Daraus ergeben sich die vielfalti-
gen Einzelmafnahmen, die zusam-
men eine gelungene Altortsanierung
ergeben sollen. Sie werden in einem
MaRBnahmenplan zusammengefasst.

Anhand zahlreicher bebilderter
Beispiele wurden gelungene Sanie-
rungsmafnahmen an Gebauden und
Freiflichen aus anderen Kommunen
vorgestellt und erlautert und allen
Teilnehmern wurde schnell klar, wo
im Altort von Rohr die Hauptproble-

ST 04.08.21 Anliegerversammlung

me liegen: Es ist die groflachige Ver-
siegelung offentlicher und privater
Freiflichen und deren weitgehend
an den Anspriichen des flieRenden
und ruhenden motorisierten Ver-
kehrs orientierte Gestaltung. -

Hier kann die Sanierungsplanung
gerade im Hinblick auf Klimaschutz,
Gewdssermanagement und Biodiver-
sitdt wertvolle Beitrage leisten. Diese
Ziele sind auch ausschlaggebend fiir
die Umgestaltung des Dorfplatzes
mit Schaffung eines Wasserzugangs
Zur renaturierten Schwabach, was als
vorgezogene Mafinahme derzeit
schon realisiert wird. Die Ortsmitte
von Rohr soll ékologisch aufgewertet
und in einen einladenden, zentralen
Begegnungs- und Veranstaltungsort
verwandelt werden.

Zur weiteren Information liegen
die Planunterlagen in der Gemeinde-
verwaltung Rohr aus. Friedrich Sie-
mandel und Alexandra Keller von der
Gemeindeverwaltung sind  die
Ansprechpartner. Kommentare und
Vorschlige zum Thema sind aus-
driicklich erwilnscht.

Zur Pflege und Entwicklung des
gewachsenen Ortsbildes - hat die
Gemeinde ein kommunales Fassa-
denprogramm  beschlossen, das
SanierungsmaBnahmen, die zu einer
Ortsbildverbesserung fithren, mit
Zuschiissen fordert. srh

Informationen und Formulare auf der -
gemeindlichen Homepage www.rohr-
mfr.de :

Der Rohrer Dorfplatz soll schoner werden. Dies ist eines der groRen Ziele des Stadtebaufdrderprogramms im Altort. Erste MaRnahmen wie der Abbruch des Trafohauses sind bereits erfolgt. Die Umgestaltung

ware ohne die staatlichen Zuschiisse nicht méglich. Von ihnen kdnnen auch Biirgeri

Interview ST 27.12.21

und Biirger bei

profitieren.
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M

ttelfranken

ANHANG

Ortskern als lebendiger Mittelpunkt

STADTEBAUFORDERUNGSPROGRAMM Seit 2019 hat Rohr im Altort einmalige Gestaltungsmaglichkeiten. Dies gilt nicht nur fir gemeindliche Freiflachen
und Gebaude. Auch Privatbiirger konnen Zuschiisse bekommen. Ein Gesprach mit Biirgermeister Felix Frohlich und Planer Karlheinz Zagel.

D ie Gemeinde Rohr ist seit 2019 Frﬂiidl: Um diese Funktions- und gdbe, wenn diese nicht mit Férder-  nahme iiber die Gemeinde Rohr, teilung der Ortsbildvertraglichkeit
erstmals in ihrer Geschichte mit hwéchen g mittel bezuschusst und durch die Telefon (09876) 977 50. und somit zur Forderfahigkeit priva-
dem Altort im Stadtebauford hat der Gemeinderat beschl planerischen und rechtlichen Instru-  Zagel: Ich werde mich mit allen Fra-  ter Baumanahmen notwendig. Die-
programm. Dies erdffnet sowohl fiir eine ,vorbereitende Untersuchun- mente der Forderbehorden méglich ~ gen zu Gebauden und Fieianlagen se sind in der ,Baufibel”, die speziell
die Kommune wie auch fiir die im gen“ nach dem Stadtebauforderungs- gemacht wiirde. beschaftigen. Es wird ein Beratungs-  fiir Rohr erarbeitet wurde, zusam-
Sanierungsgebiet liegenden Privatan-  recht durchzufiihren. protokoll erstellt, welches Vorschld- mengefasst. Um Fordermittel zu
wesen bisher nicht gekannte Mog- Zagel: Mit diesen ,vorbereitenden Gibt es auch Zusdilu fiir private MaB-  ge zur weiteren Vorgehensweise bekommen, sind die Gestaltungsre-
lichkeiten, bestimmte Mafnahmen Untersuchungen” werden Beurtei- nahmen? : gelungen der Baufibel einzuhalten.
fordern zu lassen. Wir haben mit lungsunterlagen erstellt. Darin wer- Fréhhdt: Selbstvexstandhch. Der Die Baufibel stellt auch eine gute
dem von der Gemeinde Rohr beauf- den die Notwendigkeit der Sanie- hat eink lnformauonsmdghchken und Orien-
tragten Stadtplaner Karlheinz Zagel rung sowie die sozialen, strukturel- ‘hlos- Die Baufibel hilfe fiir dar.
und Biirgermeister Felix Frohlich len, stidtebaulichen und ékologi- sen. Damit kénnen Samemngsma&- Fm!idn Die Baufibel und das Fassa-
iiber die Stadtebauférderung und die  schen Verhdltnisse und Zusammen- h die zu einer Ortsbild stellt eine gute den-Férderprogramm findet man
sich daraus ergebenden Chancen fiir hinge erfasst. Gleichzeitig werden serung fithren, bezuschusst werden. auf der Homepage der Gemeinde
den Altort Rohr gesprochen. die anzustrebenden Ziele und die Voraussetzung ist die gestalterische Informations- Rohr (www.rohr-mfr.de).
Mbglichkeiten der aufge- ung mit Wirkung auf das
Herr Frohlich, Herr Zagel, warum hat die  zeigt. StraRen- und Ortsbild. Das betrifft moglichkeit dar Wie werden private MaBnahmen gefér-
Gemeinde Rohr bei der Regierung von nicht nur Manahmen der Gebau- dert?
Mittelfranken die Aufnahme ins Stadte-  Welche stadtebaulichen Fehlentwickiun-  desani Geférdert werden auch Frohlich: Die Hohe der F&rdemng
ramm beantragt? gen gilt es zu verbessern? die entsiegelnde Umgestaltungdes ~ und Hilfestellungen zum Beantra- betragt 30 Prozent der forderfihigen
Felix Frohlich: Es bestehen aus ortspla-  Frohlich: Ich denke, Leerstande sind ~ Hofes samt Einfriedung oder die gen der I-'ﬁrdemuttel beinhaltet. Kosten, maxlmal jedoch 10000 Euro
nerischer Sicht Mangel im Altort im Untersuchungsgebiet nicht das Pflanzung eines Hofbaumes. Den ‘Wesentliche Forder je Ei hme. Eine Gesamt-
von Rohr. Beispielsweise gibt es leer- Hauptproblem. Vorrangig sollen Eigentiimern im Sanierungsgebiet ist, dass mit den Manahmen das mafRnahme kann aus bis zu drei
stehende oder untergenutzte Gebdu-  negative Entwicklungen friihzeitig steht Architekt Zagel als Sani Ortsbild verb wird. Um den geforderten I-:mzelmaﬂnahmen -
de, die teilweise auch historische erkannt und diesen fiir k lose Beratungen  Fordervorgang t b baude oder
Bedeutung haben. Es gibt zudem wirkt werden. vor Ort zur Verfiigung. Kontaktauf-  fiihren, sind klare Kriterien zur Beul Freiflache - bestehen. Die konkre-
auch funktionale und gestalterische  Zagel: Bei zahlreichen ,neueren” ten Regelungen findet man im Fassa-

Defizite der Freiflachen. Es fehlt ein

Erstes Projekt:
Dorfplatz mit

Renaturierung
der Schwabach

geeigneter Dorfplatz. Der Ortskern
von Rohr soll zu einem lebendigen

Gebauden und bei nicht fachgerecht
sanierten Altbauten fallen untypi-
sche Gestaltungsmerkmale ins
Auge. Bei sanierten Altbauten wur-
den oft keine standortgerechten
Dacheindeckungen, Fassadenverklei-
dungen mit ortsuntypischen Mate-
rialien wie Fliesen, Kunststoff- oder
pohenen Nanustemp!atten. gxelle
rben oder
Fensterformate und -konstruktio-
nen verwendet. Bei den Neubauten
war oftmals eine stiadtebauliche Ein-
fiigung nicht beabsichtigt. Bauliches
Hauptdefizit ist somit die nicht der

Mittelpunkt entwickelt werden. Die  ,historischen“ Bausubstanz ange-
Versorgung mit Giitern des tagli- messene Sanjerung in fritheren jah-
chen Bedarfs muss durch geeignete  ren und die nicht ins Ortsbild pas-
Mafnahmen verbessert werden. senden Ersatzbauten nach Abbruch
Karlheinz Zagel: Die Beziehung der der Vorgangerbauten.

Strafle zur umgebenden Bebauung

ist weitgehend auf die Erfiillung Gibt es bereits eine SanierungsmaRnah-
funktionaler Anforderungen me im 6ffentlichen Bereich bei Freifia-
beschrankt. Durch die Begradigung  chen oder Gebauden?

der Schwabach und dle nur sparlich Frohlich: Erstes gemeindliches Pro-
vorh Bachbegl ion jekt ist die Dorfplatzgestaltung mit
gingen lle L verlo- ierung der Schwabach in der

ren. Der Bach wird vom offentlichen
Raum aus kaum wahrgenommen.
Der Ortskern weist eine geringe
Durchgriinung auf. Es gibt fast keine
grofkronigen Biume. Die 6ffentli-
chen und die privaten Freiflichen
sind hochgradig versiegelt. Zusam-
mengenommen haben diese Gege-
benheiten negative Auswirkungen
auf die Ziele des Klimaschutzes und
der Artenvielfalt.

Wie kann man dem entgegenwirken und
Verbesserungen herbeifithren?

Interview ST 27.12.21

Ortsmitte. Die Schaffung eines Was-
serzuganges, der Abbruch des Trafo-
hauses und die Erdverkabelung der
Hochspannungsleitung wéren ohne
Zuschiisse der Stadtebauforderung
nicht denkbar gewesen. Fiir das von
der Gemeinde erworbene ehemalige
Gasthaus Weller ,Zum Goldenen
Hirschen” in der Hauptstrafle wird
derzeit ein Sanierungsgutachten vor-
bereitet.

Zagel: Erganzend dazu kann man
sagen, dass es grundsatzlich wohl
keine umfassende Altortsanierung

den-Forderprogramm.
Zagel: Eine Altortsanierung ist dann
erfolgreich, wenn auf eine gute Pla-
nung Mafnahmen der 6ffentlichen
Hand und méglichst auch viele pri-
vate Sanierungs- und Umgestal-
gsprojel fOlSEH Gelung;
Al i zeich-
nen sich dadurch aus, dass neben
dem aufgewerteten offentlichen
Raum auch die fiir das StraRen- und
Ortsbild genauso wichtigen angren-
zenden Gebaude und Freiflichen
optimiert werden. Bei preisgekron-
ten Altortsanierungen sind nahezu
alle das Ortsbild bestimmenden
Gebdude ,altortgerecht” saniert oder
mit passenden Farben gestaltet wor-
den. Bei Freiflichen wurden Entsie-

i

Grafik: Gemeinde

1 und Neupfl vor-

Zagel: Die Stellplatzflichen soliten,
zumindest teilweise, mit einem ver-
sickerungsfahigen Belag versehen
werden. Bei einer entsiegelnden Hof-
flache empfehle ich, einen Bauern-
garten anzulegen und einen Hof-
baum zur Verschattung zu pflanzen.
Im Vorgarten sollten zur Starkung
der Artenvielfalt einheimische,
vogel- und insektenfreundliche Stau-
den und Straucher gepflanzt wer-
den. Nebengebdude konnen durch
eine Begriinung wie Efeu oder wil-
der Wein gestalterisch aufgewertet

Die Dorfplatzgestaltung mit Wasserzugang zur ,Schwabach* ist das erste Projekt im und 6kologisch verbessert werden.
Rahmen der Stadtebauforderung durch die Gemeinde Rohr.

INTERVIEW: NORBERT WIESER
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ROHR

@

I;ebens- und
liebenswerteren
Ort vor Augen

ROHR - Einstimmig hat der Rohrer
Gemeinderat in der Jahresabschluss-
Sitzung den Umgriff des Sanierungs-
gebietes ,Altort Rohr" und die dazu
gehdrige Satzung beschlossen. Damit
kénnen alle im Sanierungsgebiet lie-
genden Anwesen Fordermoglichkei-
ten nutzen, die sich aus der Stidte-
bauforderung ergeben.

Im Juni 2019 hatte der Gemeinde-
rat mit der Auftragsvergabe zur
Durchfithrung der ,Vorbereitenden
Untersuchung” an den erfahrenen
Architekten und Stadtplaner
Karlheinz Zagel den Startschuss fiir
das Verfahren gegeben. Mittlerweile
wurde der Bestand erhoben. Die Biir-
ger konnten sich bei einer dffentli-
chen Sitzung im Juli 2021 iiber die
Moglichkeiten der Stadtebaufdrde-
rung informieren, erlduterte Biirger-
meister Felix Frohlich riickblickend.

»Mit allen gesprochen

In der Satzung werden das Sanie-
rungsgebiet und die damit verbunde-
nen Vorgaben und Mdoglichkeiten
festgesetzt. Auf Nachfrage von Ri-
chard Renner erklarte der Biirger-
meister, dass der Architekt mit allen
Eigentiimern im Sanierungsgebiet
gesprochen habe.. ,Die Eigentiimer
wissen Bescheid", so Frohlich.

Der Geltungsbereich des Sanie-
rungsgebiets umfasst den Kernbe-
reich von Rohr. In der Begriindung
zum Sanierungsgebiet wird aufge-
fiihrt, dass dieser das Erscheinungs-
bild und die Identitdt des Ortes aus-
macht. Neben Objekten mit Denkmal-
schutz sind in diesem Bereich histori-
sche, ortsbild- und strukturprigende
Objekte und Freiriume enthalten,
die von der Siedlungsentwicklung
zeugen. Diese sollen bewahrt, erhal-

“ten oder erneuert werden.

Misssténde erkannt

Bei der Bestandserhebung wurden
verschiedene Missstdnde festge-
stellt, wie der kanalisierte Bach
,Schwabach” samt den arten- und
strukturarmen Uferboschungen, die
starke Versiegelung vieler Fldchen,
eine geringe Durchgriinung des Orts-
kerns (keine groffkronigen Baume),
die fehlende Infrastruktur fiir Veran-
staltungen sowie fehlende Aufent-
halts- und Sitzmoglichkeiten.

Verschiedene Sanierungsziele wur-
den deshalb erarbeitet. Die Vielfalt
an historischen - Bauformen und
HausgroRen sowie -das historische
Strafen- und Wegenetz sollen
bewahrt werden. Das Altort- und
Landschaftsbild soll gesichert wer-
den. Beim Dorfplatz soll die ,Schwa-
bach” renaturiert und eine standort-
gerechte Flussbegleitvegetation ange-
legt werden. Zur Belebung der Orts-
mitte soll ein barrierefreier Dorfplatz
fiir Veranstaltungen geschaffen wer-
den. Die unterschiedlichen Nutzun-
gen mit Wohnen, Landwirtschaft
und Gewerbe sollen erhalten werden.
| Der Altort soll sich zu einem attrakti-

 ven Wohnort mit Entwicklung des

| Fremdenverkehrs und des Geschéfts-
. lebens entwickeln.

Biirgermeister Frohlich erkldrte,
y dass die Bevolkerung tiber den Sanie-
1 rungsprozess informiert und daran
1'beteiligt wird. Zudem machte er dar-
1 auf aufmerksam, dass auch private
: Erneuerungsmafinahmen, die den
1 Sanierungszielen entsprechen, fi-
): nanziell unterstiitzt werden.

ANHANG

w
Satzungsbeschluss 03.01.22
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Stadtebauférderung

Erstmals® ist die Gemeinde mit
einem Projekt in der Stadtebauforde-
rung. Im Altort von Rohr soll der Dorf-
platz ein volliges neues Gesicht
bekommen. Das Trafohduschen und
das vom Bauhof genutzte ehemali-
gen Feuerwehrgerdtehaus sind be-
reits abgerissen: Die Planungen fiir
die Neugestaltung sehen im Siiden
der ,Schwabach” den Bau eines Funk-
tionsgebdudes und eines Festplatzes
unter Einbindung der ,Bachgasse”
vor. Nordlich des Baches, auf dem
momentan noch asphaltierten Fest-
und Parkplatz, soll der Brunnenplatz
mit  Aufenthaltsbereich entstehen.
Der KKM-Sonnenbrunnen wechselt
deshalb die Uferseite. Zudem wird

Konzept
fiir die Dorfer

ROHR - Rohr will ein Gemeindeent-
wicklungskonzept erstellen lassen.
Dies ist das Ergebnis eines Informati-
onsgespraches mit der Regierung
von Mittelfranken und dem Amt fiir
Landliche Entwicklung (ALE), teilte
Biirgermeister Felix Frohlich im
Gemeinderat mit.

In das Konzept sollen die bereits
erstellten Untersuchungen und Kon-
zepte fiir verschiedene Einzelmaf-
nahmen und spezielle Themen mit
eingearbeitet werden, so Frohlich.
Ziel ist es, in Abstimmung mit dem
ALE und der Regierung die Entwick-
lungsmoglichkeiten in den Dorfern,
aufler dem Hauptort Rohr, auszulo-
ten. Konkret sollen dann fiir bauliche
Verbesserungen und Aufwertungen
in den einzelnen Orten staatliche For-
dermittel generiert werden.

Der Hauptort ausgenommen, weil
hier bereits ein Sanierungsgebiet
iiber die Stadtebauférderung festge-
setzt wurde. Die ersten Projekte, wie
die Neugestaltung des Dorfplatzes,
sind bereits in der Forderschiene ver-
ankert. Mit den Baumafinahmen soll
heuer begonnen werden. nw

der Bachlauf der ,Schwabach” durch
Renaturierung  aufgeweitet = und
zuginglich gemacht. Die Arbeiten sol-
len 2022 beginnen. Von der Stddte-
bauférderung kénnen auch Privatei:
gentiimer im  Sanierungsgebiel
(Altort) profitieren. Dazu wurder
eine Baugestaltungsfibel und eir
Fassadenfoérderprogramm erstellt.

Gemeindeentwicklungskonzept ST 17.02.22
(siehe 12 ISEK, INTERGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT)

ANHANG

Jahresrickblick 2021 ST 11.01.22
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ISEK, INTERGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

ISEK, INTERGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

Als Erganzung zu den Vorbereitenden Untersuchungen wird empfohlen, die Ergebnisse mit den
Problemstellungen der anderen Ortsteile der Gesamtgemeinde abzugleichen und zu harmonisieren und
ggf. durch weitere Fachgutachten zu ergénzen.

Mit der Stadtebauforderung unterstitzen der Bund bzw. die Lander Stadte und Gemeinden bei der
Herstellung bzw. Erhaltung stadtebaulicher Strukturen sowie bei der Bewaltigung neuer
Herausforderungen. Dazu gewahrt der Bund den Landern geman Art. 104 b Grundgesetz Finanzhilfen,
die durch Mittel aus dem jeweiligen Bundesland bzw. der Kommune erganzt werden.

Die Bundesfinanzhilfen werden den Landern auf Basis der VV (Verwaltungsvereinbarung)
Stadtebauférderung zur Verfligung gestellt. Nach der VV Stadtebauforderung ist die Erstellung eines
ISEK Fordergrundlage fur die Programme der Stadtebauférderung.

Aufgaben des ISEK sind, die Gemeindeentwicklung, die stadtebaulichen Defizite und grofdten Probleme,
Tendenzen und Prognosen aufzuzeigen und sinnvolle Lésungs- und Projektanséatze zu entwickeln.
Nach Erfordernis sind gebietsweise detaillierte Untersuchungen durchzufihren.

Wesentlicher Bestandteil des ISEK (gegeniber friiher durchgefiihrten Untersuchungen) ist die
Einbindung von Fachgutachten (z. B. zu den Themen Verkehr, Einzelhandel, Energie etc.) sowie die
intensive und frilhzeitige Einbindung der Offentlichkeit in den Planungsprozess.

Die Gemeinde Rohr wurde im Jahr 2019 in die Stadtebauférderung aufgrund Substanz- und
Funktionsschwéchen im Altort (z. B. mangelhafte Bausubstanz, Wohnumfeld- und Ortshildmé&ngel,
Leerstand, usw.) aufgenommen. Im Jahr 2020 wurde vom Architekten und Stadtplaner Karlheinz Zagel,
Wendelstein, die sogenannten ,Vorbereitenden Untersuchungen® gemaf § 141 BauGB durchgeflhrt.
Mit Beschluss vom 17.12.21 wurde dann der Untersuchungsbereich als férmlich festgelegtes
Sanierungsgebiet nach dem vereinfachten Verfahren festgelegt.

Im Benehmen mit der Regierung von Mittelfranken wurde die Untersuchung als INTEGRIERTES
STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT (ISEK) erganzend auf die Gesamtgemeinde
ausgeweitet.

Ziel der Untersuchungen war es, eine ganzheitliche Rahmenplanung bzw. Agenda fir die stadtebauliche
Entwicklung des Kernortes insgesamt und gleichzeitig eine Grundlage fir die weitere Sanierungsplanung
in der Altstadt zu entwickeln. Mit konkreten Projektvorschlagen, teils aus der Blrgerschaft und der
vorliegenden Fachgutachten abgeleitet, sollen dabei Impulse fiir die Stadt- und Sanierungsplanung
gestellt werden.
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ISEK, INTERGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Fassung vom 01.09.2013 sind Stadte und
Gemeinden angehalten, Flachen zu sparen und die Innenentwicklung vorrangig zu behandeln.

Die Ausweisung neuer Flachen soll unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen ausgerichtet werden und nur erfolgen, wenn Potentiale der Innenentwicklung nicht zur
Verfugung stehen. Somit stellt die Ressourcenschonung das oberste Ziel bei der zukunftigen
Stadtplanung dar. Der Erhaltung und Starkung der historischen Altstadte kommt dabei besondere
Bedeutung zu.

Daruber hinaus soll das ISEK langfristig sinnvolle Erweiterungsfléachen aufzeigen, um eine stadtebaulich
vertretbare Weiterentwicklung der Stadt zu ermdglichen.

Im Vorfeld der Analysephase werden ggf. durch die Gemeinde Rohr mehrere Fachgutachten beauftragt,
um Einzelaspekte der stadtebaulichen Erneuerung zu vertiefen und auf die Gesamtgemeinde
auszuweiten, das konnten, je nach Problemlage, z.B. sein:

o Verkehrskonzept

e Einzelhandelskonzept

e Tourismuskonzept

o Klimaschutz-, Biodiversitats- und Gewasserkonzept

o Energiekonzept

¢ Windkraftpotentialflichenanalyse

e Burgerschaft durch Burgerversammlungen und Arbeitskreise

Das Untersuchungsgebiet fiir die Vorbereitenden Untersuchungen umfasste im Wesentlichen den Altort.
Als Untersuchungsgebiet fiir das ISEK wurde das gesamte Gemeindegebiet festgelegt, dieses umfasst
ca. ha.

Die jeweiligen Untersuchungsgebiete sind auf dem beigefligten Lageplan ersichtlich.

Das ISEK wird in folgenden Schritten durchgefiihrt:

12.1 INTEGRIERTE BESTANDSERHEBUNG

Erweiterung der Bestandserhebung auf die Ortsteile der Gesamtgemeinde

12.2 INTEGRIERTE ERHEBUNG DER MANGEL UND DEFIZITE

Darstellung der Mangel und Defizite in Bezug zu den Ortsteilen der Gesamtgemeinde

12.3 INTEGRIERTE RAHMEN- UND MASSNAHMENPLANUNG

Uberprifung der Auswirkungen der Rahmen- und MaRnahmenplanung auf die Gesamtgemeinde

Diese Planungsschritte erfolgen nach Abschluss der Vorbereitenden Untersuchungen.
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