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Bau- und Werkausschuss 13.02.2008

Betreff
»Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,,Burgfarrnbach Ortskern*

Zum Schreiben/Zur Vorlage der Verwaltung vom

25.01.2008

Anlagen
Satzung

Lageplan
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Beschlussvorschlag:
1.

Von den Ausfilihrungen der Verwaltung sowie vom Vortrag des Biros fir Stadtebau und
Bauleitplanung, Wittmann, Valier und Partner GbR wird Kenntnis genommen.

Der Stadtrat beschlieBt die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Burgfarrnbach Ortskern®
im vereinfachten Verfahren gem. § 142 Abs. 4 BauGB.

Der Stadtrat beschlieBt die Satzung tber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
,Burgfarrnbach Ortskern®.

Die SanierungsmaBnahme soll innerhalb von 15 Jahren beendet werden.

Sachverhalt

Das im beiliegenden Lageplan dargestellte Gebiet wird durch eine Mischnutzung im Bereich
Wohnen/nichtstérendes Gewerbe in Form von Einzelhandel und Gastronomie, durch den StraBenraum
der stark frequentierten Wirzburger StraBe, das Schloss Burgfarrnbach sowie das charakteristische
dorfliche StraBenbild gepréagt.




Mit Beschluss des Bauausschusses vom 28.03.2007 wurde die Verwaltung beauftragt, im
Sanierungsverdachtsgebiet ,Burgfarrnbach Ortskern® durch ein qualifiziertes Planungsbiro
vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB durchfliihren zu lassen.

Die durchgefiihrten orientierenden Untersuchungen haben ergeben, dass sowohl im 6ffentlichen Raum
als auch bei privaten Anwesen Mangel vorliegen, die das Ortsbild und die Innenortsentwicklung als
solche beeintrachtigen. Fir das Untersuchungsgebiet ist damit ein besonderer Entwicklungsbedarf sowie
die Notwendigkeit der Sanierung festzustellen. Es ist daher erforderlich, stddtebauliche MaBnahmen zu
ergreifen, die der Stabilisierung und Aufwertung des Untersuchungsgebietes dienen.

Festzustellen sind u. a. funktionale und gestalterische Mangel im StraBenraum der stark frequentierten
Ortsdurchfahrt der Wirzburger StraBe, auch im Bereich des Nahversorgungszentrums. Hier stellt die
fehlende Signalwirkung als Eingangsbereich zum Kernort einen erheblichen Mangel dar, der sich im
StraBenraum der Wirzburger StraBe fortsetzt. Langfristig sind die Verkaufseinheiten an den markanten
Ortsmittelpunkten durch grdBere Verkaufseinheiten in den Randbereichen bedroht. Dieser Entwicklung
gilt es durch Gestaltung des Ortskerns entgegenzuwirken.

Der StraBenraum der Wirzburger StraBe weist ortsbildpragende Architektur und siedlungsgeschichtliche
Bedeutung auf, die viel befahrene HauptstraBe stellt den eigentlichen ,Ortsmittelpunkt® dar. Hier besteht
hohes Gestaltungspotential, insbesondere in den Randbereichen im Ubergang zur Bebauung. Das hohe
Verkehrsautkommen mindert die Aufenthaltsqualitat erheblich und fihrt zu sicherheitstechnischen
Problemen bei Radfahrern und FuBgéngern. Die in Teilbereichen ungeordnete Parksituation sowie die
mangelhafte Gestaltungsqualitat dieses — den Ortskern erheblichpragenden StraBenraums - kénnen zu
einer weiteren Negativentwicklung des Ortskerns flihren.

Die Kirche St. Johannis stellt einen der Kerne der Siedlungsentwicklung Burgfarrnbachs sowie ein
Wahrzeichen des Ortes dar. Das Umfeld der Kirche sowie die rAumlichen Beziehungen zur Wirzburger
StraBe entsprechen in ihrer Gestaltung nicht der értlichen Bedeutung.

Der funktional bedeutsame 6ffentliche Raum um den Bahnhof weist funktionale und gestalterische
Méngel auf, insbesondere durch die ungeordnete Parksituation sowie die Mindernutzung der
gestalterisch relativ hochwertigen Bahnhofsgeb&ude. Auch die 6ffentliche Grinanlage besitzt nur geringe
Aufenthaltsqualitéat.

Das ortsbildpragende Gasthaus Krone (Wlrzburger StraBBe 476) einschlieBlich der dahinterliegenden
Turnhalle weist hinsichtlich der Umfeldgestaltung funktionale und gestalterische Mangel auf, das
Wirthausgebaude selbst lasst auf hohen Sanierungsbedarf schlieBen. Die Turnhalle selbst kénnte durch
eine erweiterte Belegungsstruktur erheblich mehr zum gesellschaftlichen bzw. sozialen Leben beitragen.

Weitere funktionale und gestalterische Mangel zeigen sich im 6ffentlichen Raum Regelsbacher StraBe /
Graf-PUckler-Limpurg-StraBe. Darliber hinaus weist vor allem das Schloss Burgfarrnbach hohen
Sanierungsbedarf bei den Neben- und Wirtschaftsgeb&uden auf, fir die derzeit Nutzungskonzepte
entwickelt werden. Gleiche gilt fir das direkte Umfeld des Schlosses (Park/Vorplatz,...).

Entlang der Ost-West-Achse der Wirzburger StraBe sowie im sog. ,Hinteren Dorf* weisen
ortsbildpragende Gebaude einen erhdhten Modernisierungs- und Sanierungsbedarf auf, dem es zu
begegnen gilt, um einer Negativentwicklung dieses Ortsteils entgegenzuwirken.

Im Bau- und Werkausschuss vom 28.11.2007 erfolgte eine Prasentation der Untersuchungen durch das
Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Wittmann, Valier und Partner.

Vor dem geschilderten Hintergrund wird die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes im sog.
vereinfachten Verfahren gem. § 142 Abs. 4 BauGB unter Ausschluss der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 — 156 BauGB empfohlen:

Die Anwendung der o. a. besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften des Baugesetzbuches
(Bodenordnung, ...) ist fir die Durchflihrung der Sanierung nicht erforderlich, dementsprechend ist die
Sanierung entsprechend dem VerhaltnisméaBigkeitsgrundsatz im vereinfachten Verfahren durchzufihren.

-o.



Die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes erfolgt durch den Erlass einer Sanierungssatzung, mit
der das Sanierungsgebiet rdumlich abgegrenzt wird.

Bei der Abgrenzung des empfohlenen Sanierungsgebietes erfolgte aufgrund der
Untersuchungsergebnisse eine Anpassung des Umgriffs, so wurde z. B. die Schule HummelstraBe in die
Gebietskulisse aufgenommen, um im Vorgriff auf das ,Investitionsprogramm zur energetischen
Modernisierung sozialer Infrastruktur” die Rahmenbedingungen zur Inanspruchnahme der bei Bund und
Land bereitstehenden Fordermittel zu verbessern. Flachenreduzierungen erfolgten in Teilbereichen vor
dem Hintergrund der vorgefundenen, nicht sanierungsrelevanten Bausubstanz.

Bei der Neugestaltung von StraBen und Platzen kann wie in vielen anderen Sanierungs(teil)gebieten
eine Anliegerbeteiligung nach Kommunalabgabengesetz (KAG) geférdert werden.

Die vorliegenden orientierenden Untersuchungen werden nach der Bewilligung entsprechender
Fordermittel um eine gebdudeweise Bestandsaufnahme sowie eine detaillierte Rahmenplanung erganzt.

Ein Antrag auf Aufnahme in ein Stadtebauférderungsprogramm wurde bei der Regierung von
Mittelfranken bereits (vorbehaltlich der férmlichen Festlegung) gestellt.
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