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Markt Mainleus

1 EINLEITUNG

1.1 Einfiihrung, Anlass und Ziel der Untersuchungen

Die Marktgemeinde Mainleus wirft einen fundierten planeri-
schen Blick in die Zukunft und erstellt dazu mit Unterstitzung
der Stadtebauforderung ein Integriertes stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept (ISEK) sowie Vorbereitende Untersuchungen
(VU) nach & 141 BauGB.

Unter dem Motto "Projektideen entwickeln, Zukunft gestalten"
wird ein Konzept entwickelt, um das Ziel der Stadtebauférde-
rung - Lebens- und Arbeitsbedingungen der Menschen in Stadt
und Land zu verbessern - zu verwirklichen.

Das ISEK entwickelt die Vorgaben fiir das Gesamtkonzept der
Stadtentwicklung Mainleus. Mit Hilfe der auf Teilbereiche re-
duzierten VU mochte die Marktgemeinde Mainleus detaillierte
Entscheidungsgrundlagen gewinnen, die in erster Linie Auf-
schluss lber die sozialen und stadtebaulichen Strukturen sowie
die Notwendigkeit einer Sanierung geben. AuRerdem werden
Empfehlungen zu stadtebaulichen Zielen und zur Durchfiihr-
barkeit der Sanierung formuliert, die der Kommune als Hand-
reichung fir spatere SanierungsmaBnahmen dienen.

Der nun vorliegende Bericht fligt die Ergebnisse des ISEK und
der VU zusammen und ist im intensiven Dialog mit Vertretern
der Politik und Verwaltung sowie mit Experten und Biirgern
entstanden. Die Ergebnisse aus der Akteursbeteiligung werden
dabei mit den Ergebnissen der beauftragten Planungsbiiros zu-
sammengefiihrt. Ausgehend von der Bestandsanalyse und der
Entwicklung von Prognosen und Szenarien werden Leitlinien
und Ziele entwickelt, die in konkrete Handlungsvorschldage und
Projektideen miinden.

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird im Text auf eine ge-
schlechtsneutrale Formulierung, wie z.B. Birgerinnen verzich-
tet. Selbstverstandlich richten sich alle Formulierungen gleich-
ermallen an beide Geschlechter.

1.2 Verfahren und Vorgehensweise

Der Markt Mainleus hat am 08.05.2014 die Erstellung des ISEK
beschlossen und das Biiro fir Stadtebau und Bauleitplanung in
Bamberg in Kooperation mit dem Biro Planwerk in Nirnberg
mit der Durchfiihrung beauftragt.

Zunachst wurden — nach dem Beginn der Bestandsaufnahmen
durch die beauftragten Biiros - im Herbst/Winter 2014 die ers-
ten offentlichkeitswirksamen Schritte zum Beginn des ISEK, die
Auftaktveranstaltung mit den Biirgern in der Schule, durchge-
flhrt. Dabei wurden Stdrken und Schwéachen sowie zentrale
Handlungsschwerpunkte aus Sicht der Blirger gesammelt.

Parallel dazu wurde von den Auftragnehmern das Quartiers-
konzept Hornschuchshausen erstellt, welches vom Marktge-
meinderat am 24.11.2015 in der Fassung vom 26.05.2015 be-
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schlossen wurde. Mittlerweile fungiert die Marktgemeinde
selbst als Bauherr des Projektes und die ersten Ausschreibun-
gen der notwendigen Leistungen wurden eingeleitet. Im Rah-
men des Quartierskonzeptes wurde eine differenzierte Be-
trachtung des Spinnstubenareals in Hornschuchshausen durch-
gefiihrt und die entsprechenden Ziele und MaRnahmenvor-
schldage entwickelt; die Ergebnisse im Detail sind dem abschlie-
Renden Bericht — ein Projekt im Rahmen der Stadtebauférde-
rung, "Quartierskonzept Hornschuchshausen Soziokulturelles
Integrationsprojekt Spinnstube" - zu entnehmen. Das Projekt
als solches wurde im vorliegenden ISEK natiirlich mit hochster
Prioritat (Signalprojekt) in die MaRnahmenliste aufgenommen.

Weiterhin ist die zentral gelegene Spinnereibrache (mit gering-
flgigen Restnutzungen) das zentrale Thema fir die stadtebau-
liche Entwicklung der Marktgemeinde. Auf Grund der zu kla-
renden Eigentumsverhaltnisse, entstand eine Planungspause
von rund zwei Jahren. Nachdem die Marktgemeinde die Spin-
nereibrache erwerben konnte und erworben hat, wurden die
Planungen und Arbeiten im Rahmen des ISEKs fortgesetzt. Zur
vertieften Untersuchung dieses zentralen Bereiches und des
historischen Ortszentrums (incl. Spinnereigelande) hat der
Marktgemeinderat zusatzlich zum ISEK die Durchfiihrung der
VU nach § 141 BauGB am 27.03.2017 beschlossen.

Im Anschluss daran wurden durch die beauftragten Biros im
Jahr 2017 weitere Biirgerbeteiligungsrunden (Schliisselperso-
nengesprache, Ortsspaziergdnge und Blrgerwerkstdtten) und
detaillierte Bestandserhebungen durchgefihrt. Aus diesen Er-
kenntnissen ergaben sich die inhaltlichen und raumlichen Ent-
wicklungsschwerpunkte und Handlungsfelder, die anschlie-
Rend mit der Verwaltung und Politik diskutiert wurden.

Am 17.07.2017 wurden die ersten Ergebnisse im Marktge-
meinderat von Mainleus vorgestellt und in einem Workshop
am 09.08.2017 vertieft diskutiert.

Der Entwurf zum vorliegenden Bericht ISEK und VU wurde vom
Marktgemeinderat Mainleus in der Sitzung am 07.05.2018 ge-
billigt. Gleichzeitig wurde beschlossen, die Beteiligung der Be-
horden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange durchzufiih-
ren. Der interessierten Offentlichkeit wurde im gleichen Zeit-
raum die Moglichkeit zur Beteiligung eingerdumt. Mit Datum
vom .... billigt der Marktgemeinderat Mainleus die abschlie-
Rende Fassung.

Zeitlich parallel wurde im Jahr 2017 die Durchfiihrung eines
stadtebaulichen Wettbewerbs fiir das Spinnereigeldnde be-
schlossen. Hierzu wurde eine gemeinsame Bilrgerveranstal-
tung durch die beauftragten Biiros — neben den Auftragneh-
mern ISEK und VU, quaas-stadtplaner Weimar fir den Wett-
bewerb - durchgefiihrt, die zentrale Fragestellungen der Stadt-
entwicklung und damit Aufgabenstellungen fir den Wettbe-
werb Spinnereigelande bearbeitet hat. Die bis dahin vorliegen-
den Ergebnisse des ISEKs sind daher in die Wettbewerbsauslo-
bung mit eingeflossen. Die dariber hinausfiihrenden Rahmen-
bedingungen der Auslobung bzw. das Wettbewerbsergebnis
wurden wiederum in den vorliegenden Bericht als Entwick-
lungsschwerpunkt aufgenommen (siehe Kapitel 2.4 und 7.1.1).
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2 VORGABEN

2.1 LageimRaum
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Abbildung 1: Ausschnitt aus der Struktur-
karte

Quelle: Teilfortschreibung Landesentwick-
lungsprogramm Bayern, 2017

Die Marktgemeinde Mainleus liegt ca. 5 Kilometer westlich des
nachsten Oberzentrums Kulmbach im Zentrum des Regie-
rungsbezirk Oberfranken und gehort zur Planungsregion Ober-
franken-Ost.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm 2013 (LEP) mit der
Fortschreibung vom 28. Marz 2017 zahlt Mainleus als Teil einer
Kreisregion zu einem Raum mit besonderem Handlungsbedarf.
Sie wird als besonders strukturschwache Gemeinde gelistet.
Sie befindet sich auf der (berregionalen Entwicklungsachse
Bayreuth-Kulmbach-West-Oberfranken. Diese Verbindung ist
fir Industrie, Gewerbe, Bandinfrastruktur und Griinziige von
Bedeutung. Als Unterzentrum hat die Kommune Mittelpunkt-
funktion und weitere Funktionen in den Bereichen Bildung-
und Erziehungswesen, Kultur und Erholung.

Zum Gemeindegebiet von Mainleus gehdren neben dem Kern-
ort die folgenden Ortsteile: Appenberg, Bechtelsreuth, Buchau,
Danndorf, Dorfles, Eichberg, Fassoldshof, Friedrichsberg, Gun-
dersreuth, Heinersreuth, Hornschuchshausen, Kodnitzerberg,
Krotennest, Motschenbach, Neuenreuth, Po&hl, P6lz, ProR,
Protschenbach, Rothe Kelter, Rothwind, Ruffenhaus, Schim-
mendorf, Schmeilsdorf, Schwarzach b.Kulmbach, Schwarzholz
bei Danndorf, Schwarzholz bei Rothwind, Steinsorg, StraR, Un-
terauhof, Veitlahm, Wachholder, Weihermihle, Wernstein,
Willmersreuth, Witzmannsberg, Wolpersreuth, Wiistenbuchau,
Wistendorf.

Die Marktgemeinde gehort zum Landkreis Kulmbach. Als Un-
terzentrum werden Mainleus im Regionalplan mehrere Ziele
zugeordnet: Erhalt und Entwicklung von Griinziigen im Siiden
und Westen, MaRnahmen der Dorferneuerung zum Erhalt
landwirtschaftlicher Betriebe, Rohstoffsicherung von Sand und
Kies in definierten Bereichen, Erhalt der Schule fiir Behinderte,
Erhalt und Ausbau der beruflichen Bildungswesen zur Gewahr-
leistung von Bildungsmoglichkeiten in zumutbarer Entfernung,
Aktivierung offentlicher Blichereien, bedarfsgerechter Ausbau
ortlicher Sportanlagen, Hochwasserschutz, Regelung des Bo-
denwasserhaushaltes und Ricksicht auf lufthygienische Vorbe-
lastung.

Mainleus ist iber die Bundestralle B 289 an das lberregionale
StraRennetz angebunden. Die B 289 verlauft noérdlich des
Stadtkerns als Ortsumgehung und stellt die Verbindung zum
Raum Kulmbach sowie zu den Rdumen Lichtenfels, Kronach,
Bamberg und Bayreuth her. Uber die Linien 8344 des Omni-
busverkehr Franken, die Bahnstrecke Lichtenfels -
Hof/Bayreuth und weitere Stadt- und Rufbuslinien ist die Ge-
meinde Mainleus an den Offentlichen Personen Nahverkehr
angebunden.

Die aktuelle Einwohnerzahl (Stand 31.12.2015) in der Gemein-
de Mainleus betragt 6.495 Einwohner.
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2.2 Naturrdumliche Einordnung

Der Markt Mainleus gehort naturraumlich zum Obermaini-
schen Higelland. Er liegt am Main, kurz nach dem Zusammen-
fluss von Roter Main und WeiRer Main. Das Landschaftsbild ist
von mehreren Strukturen gepragt:

Durchzogen wird das Gemeindegebiet vom niedrig gelegenen
Maintal und Zentbachtal. Der Main fliet am sidlichen Ge-
meinderand vorbei. Hier befindet sich ebenso das Natur-
schutzgebiet , Mainaltwasser”. Im Stdwesten erstrecken sich
die Nordausldufer der Frankenalb mit H6hen bis 550m. Im
Nordosten befindet sich der 528m hohe Kegel des Patersberg.

Schon in der vor- und frihzeitlichen Geschichte wurde dieser
Naturraum von Menschen zu Besiedlung ausgewadhlt. Auch in
der Neuzeit haben die natirlichen Bedingungen die Entwick-
lung beeinflusst. Dem Main verdankte die Gemeinde einen
wirtschaftlichen Aufschwung durch die Fl6Berei ab dem 19.
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Abbildung 2: Kartenausschnitt mit Relief
Quelle: Bayern Atlas, Bayrisches Staatsministerium der Finanzen, fiir Landesentwicklung und Heimat

2.3 Das Untersuchungsgebiet

Der Markt Mainleus mit seinen Gemeindeteilen wurde im Ge-
samten untersucht, fiir die detaillierten Analysen wurde der
Fokus jedoch auf den Gemeindeteil und Hauptort Mainleus ge-
legt. Das Bearbeitungsgebiet umfasst bei den Analyseberei-
chen in den folgenden Kapiteln teilweise unterschiedliche Teil-
bereiche bzw. bezieht sich auf unterschiedliche raumliche Ein-

&
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heiten.

Neben dem Bezugsrahmen des ISEK (Gesamtort) umfasst die
vertiefte Beurteilung der VU nach § 141 BauGB das festgelegte
und beschlossene Untersuchungsgebiet (UG).

Das UG beinhaltet zum einen den historischen Ortskern zwi-
schen Bahnlinie und Main. Zum anderen einen groRRen Teil des
Siedlungsbereiches zwischen Bahn und Bundesstralle B289.
Der gesamte Bereich des Spinnereigelandes inklusive der
liberwiegend gewerblichen Bebauung entlang der Industrie-
straBe wird einbezogen. Im Westen begrenzt ebenfalls die In-
dustriestraBRe den Geltungsbereich. Richtung Osten wird der
gesamte Siedlungsbereich Hornschuchshausen mitbetrachtet.

Im UG wohnen mit Stand April 2017 ca. 1.163 Einwohner
(Quelle: Einwohnerliste, Markt Mainleus).

Das per Beschluss des Marktgemeinderates in Auftrag gegebe-
ne UG hat eine GroRRe von ca. 87,5 ha.

In der nachfolgenden Abbildung ist das Untersuchungsgebiet
dargestellt.

UNTERSUCHUNGSGEBIET DER VU NACH § 141 BauGB

M

|
ot
{

Pt ¥ 0

"\,“

~

MARKT MAINLEUS
LANDKREIS KULMBACH

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

gemal § 14] BauGB

IM RAHMEN DES
INTEGRIERTEN STADTEBAULICHEN ENTWICKLUNGSKONZEPTS

o Bamberg ; Nurnberg, 2017 ¢ 2018
: ,:-"' ‘1 ‘< \_§\ Dieses Projekt mru,d:r(h die l/’
Abbildung 3: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes mit Luftbild
Quelle: Eigene Darstellung
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2.4 Planungsvorgaben und Satzungen

Fir Mainleus gibt es einen wirksamen Flachennutzungsplan
vom 01.09.1999. Das UG der VU ist im Flachennutzungsplan im
Wesentlichen als Gemischte Bauflache dargestellt. Weiterhin
sind im UG in gréBerem Umfang Gewerbegebietsflachen und in
geringerem AusmaR Allgemeinen Wohnbauflachen inbegriffen.

Abbildung 4: Auszug FNP Mainleus Stand 01.09.1999
Quelle: Markt Mainleus

Fiir das UG gibt es mehrere rechtskraftige Bebauungsplane:
> Sudlich der B-289, welcher einen groRen Teil des Orts-
kerns stdlich der HauptstralRe umfasst.

> Industriegebiet Nord, welcher die Gewerbeansiedlun-
gen nordlich/norddstlich der Spinnerei, entlang der In-
dustriestraRe festsetzt.

» Hornschuchshausen, welcher die Festsetzungen (M,
WA, GE) fiir den Ortsteil Hornschuchshausen vorgibt.

Der Bebauungsplan Baugebiet Nord-West schliet westlich di-
rekt an das Untersuchungsgebiet an.
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Markt Mainleus
Landkreis Kulmbach

Quartierskonzept
Hornschuchshausen

Soziokulturelles
Integrationsprojekt
"Spinnstube"”

Abbildung 5: Quartierskonzept Horn-
schuchshausen

Parallel zum Beginn des ISEK wurde das Quartierskonzept
Hornschuchshausen — Soziokulturelles Integrationskonzept
Spinnstube im Jahr 2015 erstellt und beschlossen. Das im Orts-
teil Hornschuchshausen liegende Projekt ist ebenfalls Bestand-
teil des ISEKs und der VU und wird als prioritdres Projekt im
vorliegenden Bericht integriert.

Die Industriebrache der Spinnerei, zentral gelegen im Hauptort
Mainleus ist von herausragender stadtebaulicher Bedeutung
fiir die Entwicklung der Marktgemeinde. Auf Grund dessen hat
der Markt Mainleus die Flache erworben und hat dazu im
Rahmen der Stddtebauférderung einen Planungswettbewerb
flr die zuklnftige Gestaltung durchgefiihrt.

Mit Datum 20.11.2017 wurden die Wettbewerbsunterlagen fir
einen nichtoffenen stadtebaulichen Ideen- und Realisierungs-
wettbewerb (mit vorgeschaltetem Bewerbungsverfahren) fir
die "Alte Spinnerei" im Markt Mainleus bereitgestellt. Es waren
20 Teilnehmer vorgesehen. Alle 16 eingegangenen Arbeiten
wurden in der Preisgerichtssitzung am 21.03.2018 zugelassen.
Die Ergebnisse wurden der Offentlichkeit in einer Ausstellung
ab dem 23.03.2018 zuganglich gemacht. Das Preisgericht hat
dem Auslober einstimmig empfohlen die Arbeit mit dem 1.
Preis - unter Berlicksichtigung der Anmerkungen aus der Beur-
teilung des Preisgerichts - zur Grundlage der weiteren Bearbei-
tung zu machen und zu beauftragen. Der Markt Mainleus hat
somit zum jetzigen Zeitpunkt einen stadtebaulichen Entwurf
fir die Entwicklung des Areals der ehemaligen "Kulmbacher
Spinnerei".
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Abbildung 6: Foto Stddtebauliches Konzept Wettbewerbssieger

Quelle: Eigene Darstellung

Weitere kommunale Planungen, die fur die VU von Bedeutung
sind, sind nicht bekannt.

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg
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3 SIEDLUNGSGESCHICHTLICHE ENTWICKLUNG

Die folgenden Ausfiihrungen basieren auf der Chronik Main-
leus "Die beispielhafte Entwicklung von Mainleus zur gréRten
Gemeinde des Landkreises" aus dem Jahr 1966, dem Buch "675
Jahre Mainleus 1333-2008, Eine Ortsgeschichte 1966-2007"
sowie der offiziellen Homepage des Marktes Mainleus.

Entwicklung im 19. Jh.

Mainleus zahlt zu den éaltesten Siedlungsgebieten am Ober-
main, was durch die archaologischen Funde aus dem Neolithi-
kum belegt wird. Anhaltspunkte aus der Bronze- und der Hall-
stattzeit weisen auf den Gorauer Anger oberhalb des Ortsteils
Buchau hin. Der Strallenname "Am Graberfeld" erinnert heute
noch an diese Ausgrabungsstatte.

Ein bedeutender Wirtschaftszweig war die FI6Rerei, die im Jahr
1813 in Mainleus sesshaft wurde. Daher ist der FloRanker im
Gemeindewappen zu sehen. Die angesiedelte FI6Rerei sorgte
fir einen wirtschaftlichen Aufschwung. Durch den Bau der Ei-
senbahnstrecke sind die FloRfahrten jedoch deutlich zurlickge-
gangen und 1938 sind die letzten Fl6f3e in Mainleus gespannt
worden.

Durch den Bau der Eisenbahnlinie zwischen Bamberg und Hof
wurde Mainleus 1846 Bahnstation. Von 1890 bis 1892 wurde
e die eingleisige Bahnstrecke dann zu einer zweigleisigen Bahn-
t strecke ausgebaut. Die Bahnlinie pragt noch heute den
L : Hauptort und teilt diesen deutlich in zwei Siedlungsbereiche.
Abbildung 7: Fl6ferei An zwei Stellen wurden Uberquerung bzw. Unterflihrungen
Quelle: Chronik Mainleus 1966 gebaut, wahrend es am Konrad-Popp-Platz heute noch einen
beschrankten Bahniibergang gibt.

Einwohnerentwicklung und Gebietsreform (20.Jh.)

Der Markt Mainleus wéchst im Jahr 1948, nicht nur durch die
Ausweitung seiner Bebauungsgrenzen beziiglich neuer Sied-
lungen und StralRen, sondern auch durch die Eingemeindung
der Ortschaften Heinersreuth und Wolpersreuth im Jahr 1955.
Dadurch ist die Einwohnerzahl von der Gemeinde auf 2.629
Einwohner und die Gemeindeflache ist auf 589,19 ha angestie-
gen. Im Jahr 1972 werden die Ortschaften Bechtelsreuth, Kro-
tennest, Wistenbuchau, Buchau, Wernstein, Willmersreuth,
Dorfles, Motschenbach P6hl und Wistendorf eingegliedert.
Veitlahm und ProlR werden 1976 eingemeindet und ein Jahr
spater die Ortschaften Eichberg, Fassoldshof, Rothwind und
Schwarzholz. Mit den Ortschaften Danndorf, Schimmendorf
und Schwarzach-Schmeilsdorf ist im Jahr 1978 die Gebietsre-
form abgeschlossen.

Kirchen

Fiir evangelischen Birger wurde um 1953 eine eigene Kirche
errichtet. Im Jahr 1958 wurde das evangelische Mainleuser
Pfarrhaus gebaut. 1959 erfolgt die Einrichtung einer selbst-
standigen Pfarrei und einer Pfriindestiftung Mainleus. Bereits
um 1933 wurde der Friedhof errichtet und 1950 und 1964 er-
weitert.

Der Bau fiir die katholische Kirche beginnt 1936. Das katholi-
sche Pfarrhaus und Jungendheim wird 1953 eingeweiht.
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Die Kulmbacher Spinnerei / das Wirken von Fritz Hornschuch
Die Kulmbacher Spinnerei beginnt 1909 in Mainleus zu produ-
zieren. Im Jahr 1966 ist die Kulmbacher Spinnerei mit ihrer
GroBe am Hohepunkt der Entwicklung. Das Unternehmen
macht in den 70er Jahren zunehmend Verluste und es kommt
1972 zur Ubernahme der Firma F.C. Bayerlein Bayreuth und
der Spinnerei Hohf & Zimmermann in Marktschorgast. Zwi-
schen 1974 und 1981 werden die Werke geschlossen. Die Ver-
triebstatigkeiten flr das Fertiggewebe werden 1979 einge-
s et - Ok stellt. Aufgrund von StrukturmaBnahmen wurden im Zeitraum
Abbildung 8: Kulmbacher Spinnerei 1974 bis 1981 drei Werke geschlossen. 2007 waren in den drei
Quelle: Chronik Mainleus 1966 Unternehmen 440 Mitarbeiter beschaftigt, 280 in der Spinnerei
und Farberei im Mainleuser Hauptwerk. Ein Teil der Produktion
wurde anschlieRend nach Tschechien verlagert und nach der
zweiten Insolvenz im Jahr 2013 wurde der letzte Standort der
Kulmbacher Spinnerei geschlossen. Die grolle Gewerbeansied-
lung mit enormem Flachenanteil, zentrale gelegen, pragt noch
heute einen Grof3teil des Hauptortes Mainleus.

Nach der Erstellung der ersten Fabrikanlage lies Dr. Fitz Horn-
schuch ein Doppelwohnhaus mit neun Wohnungen errichten.
Ab 1913 erfolgt die Bebauung einer Wohnsiedlung auf einer ca.
3 ha groBen Flache, Ostlich des Werksgeldandes. Die ersten 13
Hauser am heutigen Torweg, der Holzstralle und Wiesenstralie
zeigen unterschiedliche Fassaden auf. Die Wohnungen boten
fir die Familien viel Platz. Ein burgenartiger Gebdudekomplex
bildet den Mittelpunkt der Siedlung, dieses Gebdude befindet
sich neben dem Gasthaus "Zur Spinnstube" und weiteren be-
triebseigenen Geschaften. Anfang des Zweiten Weltkriegs
werden, an der heutigen Hornschuchstralle, Weberstrafle und
dem Nordweg sowie der Wernsteiner Stralle, 51 Hauser fir
300 Bewohner gebaut.

Die Kulmbacher Spinnerei verfiigte in Mainleus und Pdlz (auRer
Hornschuchshausen) lber 67 Wohnungen, die mit Gber 200
Bewohnern belegt waren. Wird Hornschuchshausen mit einbe-

= zogen waren es 165 Wohnungseinheiten, in denen (iber 500
Wds arctmtntianncn| - Menschen lebten.

Abbildung 9: Spinnstube in Hornschuchs-
hausen
Quelle: 675 Jahre Mainleus

Nach dem Krieg hat das Interesse am Bau von Betriebswoh-
nungen aus Sicht der Kulmbacher Spinnerei abgenommen.
Zwei groRere Wohnhduser wurden noch errichtet und es wur-
de ein Gelande fir Werksangehorige mit der Unterstiitzung der
Spinnerei freigegeben.

Das Werksgeldande und die Wohnanlage in Hornschuchshausen
sind bedeutsame und auBerordentliche Zeugen der Mainleuser
Entwicklung bzw. Ortsgeschichte.

Entstehung wichtiger Gebaude und Einrichtungen im Ge-
meindegebiet:

Das Rathaus von Mainleus wurde um 1934 errichtet und in den
anschliefenden Jahren erweitert und umgebaut. 1958 wurde
es zum ersten Mal durch eine Verlangerung der Front zur
SchulstraRe hin erweitert und forderte in den 1990er Jahren
auf Grund veranderter Anforderungen der Verwaltungsarbeit
erneut einen Umbau. Dabei entschied sich der damalige Ge-
meinderat gegen einen Neubau und fir eine Nutzung zusatzli-
cher Raumangebote im alten Schulhaus.

Das urspriingliche Schulhaus der Volksschule Mainleus wurde

1911 erbaut und in darauffolgenden Jahren mehrmals erwei-
tert. Bereits 1930 wurden erste Rdumlichkeiten und 1951/52
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Abbildung 10: Hornschuchbad
Quelle: Chronik Mainleus von 1966

grolRziigige Erweiterungen angebaut. Die Gebietsreform fihrt
dazu, dass die Mainleuser Grund- und Hauptschule ab 1972 zur
grolten Volksschule des Landkreises Kulmbach gehorte. Daher
war eine erneute Erweiterung des Schulhauses unumganglich.
1975 wurde auf Grund von deutlich erhéhtem Platzbedarf
dann ein Neubau errichtet wahrend die alte Bausubstanz je-
doch weiter mitgenutzt werden sollte. Somit wurden die bei-
den Gebaudekomplexe baulich verbunden.

Ein weiteres wichtiges Bauwerk stellt das Mainleuser
Schwimmbad dar. Schon friih wurde der Main als Flussbad ge-
nutzt und erfreute sich bei der Bevolkerung groRer Beliebtheit.
Bereits 1920 hatte Fritz Hornschuch erste Umkleidekabinen er-
richten lassen. In den folgenden Jahren sollte aus der Badestel-
le ein ordentliches Schwimmbad werden. Auf Grund der GroR-
zligigkeit von Fritz Hornschuh, die zur Verwirklichung und zum
langfristigen Erhalt des Projektes beigetragen hat, wurde das
Schwimmbad "Hornschuchbad" getauft. Um 1960 wurde das
Schwimmbad dann auf Grund der groBen Nachfrage erweitert
und wird noch heute von der Bevolkerung rege genutzt. Das
historische Gebaude ist heute als Baudenkmal eingetragen.

Auf Grund der hohen Nachfrage v.a. durch die Belegschaft der
Spinnerei bestand schon friih der Bedarf einer Apotheke in
Mainleus. Das Gebadude der heutigen Apotheke wurde dann
1950 errichtet und dient noch heute der gleichen Nutzung.

1953 wurde das Filmtheater Roxy in der Polzer Stralle errich-
tet. Der architektonisch eigenwillige Bau bot eine gute akusti-
sche Wiedergabe von Filmen und Platz fiir 360 Personen. 1960
wurde das Kino geschlossen und das Gebaude durch die Textil-
verarbeitung KULMAK genutzt und umfangreich umgebaut.

Hervorzugeben ist auch die "Alte Mihle" als eines der altesten
Gebdudeensembles der Marktgemeinde (erste Erwdhnung
1398). Im Laufe der Jahre wurde sie umgebaut und von unter-
schiedlichen Eigentiimern weiterentwickelt. Das heutige Er-
scheinungsbild geht auf das Jahr 1829 zurlick. Betrieben als
Mihle sowie als landwirtschaftlicher Betrieb wurden diese
Nutzungen 2002 aufgegeben. Im Lauf der Geschichte bot die
Mihle auch zahlreichen Kriegsflichtlingen nach dem zweiten
Weltkrieg eine Unterkunft.

Siedlungsentwicklung

Pragend fiir die friihe stadtebauliche Struktur von Mainleus ist
die Besiedlung in der Ndhe des Mains. In Mainleus lag zu die-
sem Zeitpunkt eine diinne Besiedlung mit vielen Griinflachen
vor. Auf dem Urkataster sind entlang des Mains zwei Holzplat-
ze zu sehen, die der FloRerei als Landungsbereich dienten. Es
ist erkennbar, dass sich das Leben der Bevolkerung zwischen
der jetzigen Eisenbahnstrecke und dem Main abspielte.

Der Gebaudebestand im Urkataster stimmt weitestgehend mit
der griin eingefarbten Gebduden der heutigen Flurkarte Uber-
ein. Die Bebauung auf der aktuellen Flurkarte nimmt entlang
der HauptstraBe Richtung Nord-West und Sid-Ost zu. Der
StraRenverlauf durch Mainleus hat sich jedoch in den Grund-
zligen nicht verdndert, wahrend sich der Flussverlauf verandert
hat. Der Mainlauf wurde um 1949 auf Grund von vorhergegan-
genen Hochwassern begradigt. Im Urkataster und auf der ak-
tuellen Flurkarte bleibt der Bahnverlauf durch Mainleus beste-
hen.
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Die Holzplatze, die friher fiir die FI6Rerei von besonderer Be-
deutung waren, spielen auf dieser Flurkarte keine groRe Rolle
mehr.
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MARKT MAINLEUS
LANDKREIS KULMBACH

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
gemaR § 141 BauGB

IM RAHMEN DES
INTEGRIERTEN STADTEBAULICHEN ENTWICKLUNGSKONZEPTS

Bamberg / Nirnberg, 2017 / 2018
?::;::b::g;g:ﬂlr:gdg::cehrf‘:;ken unterstitzt. .
Abbildung 12: Auszug Urkataster
(Quelle Urkataster: Bayern Atlas, Bayrisches Staatsministerium der Finanzen, fiir Landesentwicklung und Heimat)

UBERLAGERUNG URKATASTER MIT DIGITALER FLURKARTE
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INTEGRIERTEN STADTEBAULICHEN ENTWICKLUNGSKONZEPTS
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Abbildung 12: Uberlagerung Urkataster mit digitaler Flurkarte
(Quelle Urkataster: Bayern Atlas, Bayrisches Staatsministerium der Finanzen, fiir Landesentwicklung und Heimat)
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Neben den oben beschriebenen Wohnsiedlungen von Fritz
Hornschuch wurde 1944 auf dem Geldnde an der Hirtenleite
eine Behelfsheim-Siedlung fiir das Ostwerk mit 32 Hausern er-
richtet. In den Wohneinheiten wurden die Arbeiter aus dem
Kugellagerwerk Schweinfurt aufgenommen. Nach dem Welt-
krieg sind die Familien wieder nach Schweinfurt zuriickgekehrt,
und die Spinnerei verfligte anschlieRend Uber die Gebaude.

Die Schaffung von Wohnraum pragte auf Grund der gemeindli-
chen Wohnungsfiirsorge schon sehr frith das Siedlungswesen
von Mainleus. Anfang des 20. Jahrhunderts wurden unter an-
derem zwischen und nach den beiden Weltkriegen einige
Wohnungsneubauten umgesetzt. Schon zu frilhen Zeiten wur-
den hier entlang der Polzer StraRe Baracken errichtet; ein Be-
reich der heute durch einen groRen Anteil von Geschosswoh-
nungsbau aus den 1950/60er gepragt ist.

Die neueren Siedlungsbereiche, ausgehend vom alten Orts-
kern, haben sich Gberwiegend Richtung Nordosten (Richtung
heutiger Bahnlinie) und teilweise nach Sliden ausgebreitet, wo
Richtung Ortsteil Polz weiterhin ein Mehrfamilienhausgebiet
entstanden ist.

Im Nordosten schlieBen die Flachen der Kulmbacher Spinnerei
AG direkt an den alten Ortskern bzw. die Bahnlinie an. Die An-
siedlung pragt dort die stadtebauliche Struktur als Mittelpunkt
von Mainleus. Das vormalige historische Zentrum — gepragt
durch die FI6Berei — riickt somit etwas an den Rand. Somit
kann festgehalten werden, dass gewerbliche und industrielle
Nutzungen die Siedlungsentwicklung von Mainleus entschei-
dend gepragt und dabei die Mainleuser Mitte spirbar verscho-
ben haben.

Vom Spinnereigeldnde ausgehend schlieBt sich im Osten die
von Fritz Hornschuch fiir seine Arbeiter errichtete Wohnsied-
lung an, welche sich zu dem historischen Ortsteil Hornschuchs-
hausen entwickelt hat. Westlich der Spinnerei entwickelte sich
in den vergangenen Jahrzenten ein neueres Wohnbaugebiet.
Im Norden schlieRen sich an die Spinnerei bis zur heutigen
Bundesstralle einige Gewerbetreibende an. Noérdlich der Bun-
desstralRe haben sich in der jlingsten Vergangenheit noch wei-
tere Neubaugebiete entwickelt, welche mittlerweile eine Ver-
bindung zum nachsten Ortsteil herstellen.
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4 BETEILIGUNGSSCHRITTE UND PROZESS

Nachfolgend wird der fiir ISEK und VU konzipierte Beteili-
gungsprozess dargestellt. Insgesamt kann der Beteiligungspro-
zess als gelungen und erfolgreich eingeschatzt werden. Dies
spiegelt sich einerseits in den Ergebnissen und andererseits in
der sehr guten Teilnahme wider.

4.1 Veranstaltungen, Workshops und Schliisselpersonengespriche

Insgesamt wurde in der Marktgemeinde ein umfangreiches
Spektrum an Birgerbeteiligungsveranstaltungen durchgefihrt,
welches die Birger von Mainleus in den Prozess integriert hat
und somit deren Ideen im vorliegenden Bericht mehrfach Nie-
derschlag gefunden haben.

Neben den Veranstaltungen im Rahmen des ISEK und der VU
hat die Marktgemeinde Mainleus weiterhin im Jahr 2017 am
Tag der Stadtebauforderung teilgenommen und dort die Tiren
der Spinnereibrache fir Besucher gedéffnet. Im Rahmen der
Veranstaltung wurde dabei Uber den Prozess der Stadte-
bauférderung und in Mainleus speziell die Erstellung des ISEK
und der VU sowie den stadtebaulichen Wettbewerb informiert.

4.1.1 Informations- und Auftaktveranstaltung

Die Auftaktveranstaltung zum ISEK fand am 20.11.2014 in der
Aula der Schule Mainleus statt. Nach der BegriiRung durch da-
mals noch Herrn Biirgermeister Adam wurden die rund 100
Bilrger durch Herrn Valier vom beauftragten Bamberger "Biiro
fir Stadtebau und Bauleitplanung" Gber das anstehende ISEK
und den Sachstand des Quartierskonzeptes Hornschuchshau-
sen informiert. Die Birger sollten dann durch ihre aktive Mit-
wirkung die Auftragnehmer und die Marktgemeinde unterstut-
zen, die Starken und Schwachen von Mainleus herauszuarbei-
ten. Nachfolgend kdnnen die zentralen Ergebnisse zusammen-
gefasst wie folgt dargestellt werden:

Abbildung 13: Impression Auftaktveran-
staltung
Quelle: Eigene Darstellung

Starken
» Vorhandene Betreuungs- und Bildungseinrichtungen

> Vorhandene Gesundheitsversorgung (Arzte, incl. Apo-
theke)

» Vorhandenes Vereinswesen mit breitem Angebot

» Vorhandenes touristisches Angebot

> OPNV-Angebot

» Die abgebaute Ampel an der Willmersreuther Str.
macht den Verkehr flissiger und damit leiser

> Verkehrsanbindung durch den OPNV

» Die aktuelle Chance einer Gesamtplanung fiir das Spin-

nereigelande
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4.1.2

Schlisselpersonenrunde

Schwidchen
» Mangelnde funktionale Gestaltung der offentlichen
Platze und Flachen

Unattraktives Ortsbild

Unglinstige Verkehrsfiihrung im Ortskern
Verbesserungswiirdiges gastronomisches Angebots
Lickenhaftes touristisches Angebot

Fehlende (Nah-)Versorgungsmaglichkeiten im Ortskern

YV V V V VYV VY

Mangelhaftes OPNV-Angebot der Gemeindeteile an
den Hauptort

A\

Angebotserweiterung des Wirtschafts- und Bildungs-
standorts Mainleus

» Fehlende Raum- und Freizeitangebote

Projektideen
» Nutzung erneuerbarer Energien

» Das Andenken an die Leistungen von Fritz Hornschuch
schaffen

Y

Netzwerk zwischen den Wirtschaftsbetrieben aufbau-
en

,Neues Zentrum Spinnerei”
Aufwertung des Bahnhofsareals
Ausbau der Akteursvernetzung

YV V V V

Versorgungsangebot schaffen

Nach langerer Pause wurden am 12.01.2017 zur weiteren Ver-
tiefung der Handlungsschwerpunkte im Rahmen der Stadte-
bauférderung fir Mainleus insgesamt vier Schliisselpersonen-
runden durchgefiihrt. Hierzu wurden 14 o6rtlichen Experten
eingeladen um v. a. die nachfolgenden Fragen

» Was sind die Starken und Schwachen in Mainleus?
Welche Projektideen gibt es?

» Wo befindet sich die Mitte von Mainleus und wo soll
sie sein?

» Wie soll das Spinnereigelande entwickelt werden?

zu diskutieren. Die Ergebnisse der Gesprachsrunden wurden
zum Ende der Veranstaltung im Plenum vorgestellt und er-
ganzt.

Die Ergebnisse sind in die Arbeit eingeflossen und nachfolgend
werden die wichtigsten Aspekte bzw. insbesondere die Projek-
tansatze in anonymisierter Form stichwortartig zusammenge-
fasst.
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Wirtschaft und Einzelhandel

In der Schllsselpersonenrunde zum Themenschwerpunkt Wirt-
schaft und Einzelhandel wurde insbesondere (ber die Starke
des Flachenpotenzials gesprochen und die Schwachen im Be-
reich der Nahversorgung hervorgehoben. Als Projektansatze
werden festgehalten:

> Plattform fur Gewerbetreibende zur Kommunikation
und Interessenaustausch

» Sinnvolle Beschilderung und Wegweiser, um auf Ein-
richtungen hinzuweisen und Ortsfremde zu lotsen (ak-
tuelle Ubersichtstafel nicht zielfihrend)

» Einzelhandelskonzept und Umsetzung

» Kapitan fur Wirtschaftsforderung, z.B. in Form eines
Ausschusses oder eines Kiimmerers, der sich um Ver-
marktung des Standorts kiimmert und Betriebe unter-
stutzt

» Eventflache fir Veranstaltungen und Organisation von
Events, die einen Mehrwert nach innen bringen und
Ausstrahlungskraft nach auflen haben

In der Diskussion zur Mainleuser Mitte wurden vor allem die
Spinnerei und der Konrad-Popp-Platz hervorgehoben.

Soziales und Kultur

Beim Themenbereich Soziales und Kultur wurde das gute Be-
treuungsangebot hervorgehoben wahrend ein fehlender Treff-
punkt fir Jung und Alt beméangelt wurde. Als Projektansatze
werden festgehalten:

» Einrichtung eines Marktgemeinde-Archivs (Horn-
schuch, Fl6Rerei, Vereine) um das kulturelle, histori-
sches Erbe in Wert setzen

» Fir eine breitere Betreuungsangebot ware eine weite-
re Sozialstation/ Diakoniestation in Mainleus sinnvoll

» Es sollte mehr alternative Wohnformen fiir Senioren
(Barrierefreiheit). Z.B. Betreutes Wohnen, Senioren-
WGs 0.4. und Wohnangebote fir Menschen mit Be-
hinderung

» Anbindung der einzelnen Ortsteile an Mainleus (z.B. fiir
den zentralen Seniorentreff in Mainleus) verbessern

» Anbindung Stadtbus Kulmbach schaffen

» Ein multifunktionaler Veranstaltungsraum (200-300
Personen, teilbar), der fiir alle Vereine/ Gruppierungen
nutzbar ist.

Natur, Umwelt, Okologie und Energie

In der Schllsselpersonenrunde zum Themenschwerpunkt Na-
tur, Umwelt, Okologie und Energie wurde als Starke die vor-
handene Windkraft in Kirchleus und die Nutzung der Solar-
energie im Freibad genannt, wahrend als Schwachen formu-
liert wurde, dass der Main als Energiequelle nicht genutzt wird.
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4.1.3 Ortsspaziergang

A 3 X

Abbildung 14: Impression Ortsspazier-

gang
Quelle: Eigene Darstellung

Als Projektansatze werden festgehalten:

> Okologischer Ansatz fiir Gemeinde - griine Kommune

Nahwarmenetz aufbauen

>

» Grau-Wassernetz in Neubaugebieten

» Zisternen z.B. in Neubaugebieten vorschreiben
>

Treffmoglichkeit (Flache + Geb&ude) z.B. Birgerhaus
/Vereinshaus

Y

Grundsatz: Innenentwicklung vor Neuausweisung

Farberei in Schwarzach neu nutzen (Abriss> neue Be-
bauung z.B. mit Wohnen)

Tiefbrunnen nutzen fiir 6kologische Projekte
Blrger-Energie-Genossenschaft

Friedhof muss 6kologischer werden (alles "verrottbar")
Lehrgarten/-pfad fiir Schule auf Spinnereigelande

E-Ladesaule (Bauhof, Rathaus, Schule), E-Mobilitat for-
dern (kommunal. Vorbild)

V.V V V V

» Belange des Naturschutzes starker beriicksichtigen

In der Diskussion um die Mainleuser Mitte und die Entwicklung
der Spinnerei wurde deutlich, dass Mainleus eigentlich keine
wirkliche Mitte hat und eine solche in der Zukunft attraktiv ge-
staltet werden misste, um als Treffpunkt zu fungieren.

Innenentwicklung, Ortsbild und Heimat

Beim Themenbereich Innenentwicklung, Ortsbild und Heimat
wurden die vorhandenen Freizeit- und Naherholungsangebote
positiv bewertet, wahrend das Ortsbild insgesamt negativ
wahrgenommen wird.

Hier wurde ausfihrlich tiber die Mainleuser Mitte und dazuge-
horige Aspekte diskutiert: Wo die Mitte friiher war und wo sie
gegebenenfalls in Zukunft sein kénnte oder sollte. Diskutiert
wurde dabei weiterhin, dass es unterschiedlich Formen einer
Mitte gab und gibt sowie die Fragestellung aufgeworfen ob es
moglich ist eine neue Mitte zu schaffen. Als eine erste Zielset-
zung wurde formuliert, dass die Mitte auch eine wichtige Funk-
tion in Hinsicht auf das Heimatgefiihl hat.

Aufbauend auf den Ergebnissen der ersten Blirgerbeteiligung,
der Schlisselpersonengesprache sowie den Bestandserhebun-
gen der Planer, ergab sich die "Mainleuser Mitte" als zentrale
Fragestellung flir die weitere stadtebauliche Entwicklung. Auf
Grund dessen wurde mit den Birgern von Mainleus der Innen-
ort auf der Suche nach der "Mainleuser Mitte" erkundet. Dabei
wurden einige Standorte begangen und dabei jeweils die posi-
tiven und negativen Aspekte gesammelt sowie der "Wohlfihl-
faktor" abgefragt. AbschlielRend wurden jeweils die Ideen und
Wiinsche zu den einzelnen Orten festgehalten. Folgende Stati-
onen wurden besichtigt und diskutiert:

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg
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Bahnhof im Vorplatzbereich
Fritz-Hornschuch-Platz mit Rathaus und Schule
"Zwischen Rathaus und Marktplatz"
Historische Mitte (Mihlweg/Braugasse)
Konrad-Popp-Platz

YV V.V V V V

Spinnereigelande
Die Ergebnisse wurden in den folgenden Birgerwerkstatten
weiter verwendet und vertieft diskutiert.

AbschlieBend wurden allgemeine Anforderungen fir zukinfti-
ge Mainleuser Mitte gesammelt:

Y

Treffpunkt / Begegnungsstitte
Wohlfiihicharakter / Atmosphare / Qualitat
Anreiz

Ort zum Verweilen

Qualitat fiir alle Generationen
Anziehungspunkt / Selbstverstandlichkeit
Gastronomie/Café

Gesundheitszentrum

Post/ Bank, etc.

Konzentration alltaglicher Nutzungen
Verbindungen in viele Richtungen
Verknilpfung zu bestehenden Einrichtungen

Jugend einbinden (Ideenwettbewerb)

YV V VV V VYV VY VYV YV VY

Kulturelle Anziehungspunkte (z.B. Bau und Industrie-
kultur)

A4

Freizeitmoglichkeiten

4.1.4 Themenwerkstatt |

Die erste Themenwerkstatt fand am 17.05.2017 in der Weber-
halle in der Alten Spinnerei in Mainleus statt.

Nach der BegriBung durch Herrn Birgermeister Bosch und
Herrn Schramm von dem beauftragten Biiro, gab dieser eine
kurze thematische Einflihrung und stellte den geplanten Ablauf
der Werkstatt vor.

AnschlieBend sollten sich die anwesenden Birger entspre-
chend ihrer Interessenslagen den Arbeitsgruppen zuordnen,

Abbildung 15: Impression Themenwerk- die sich aus den bisherigen Veranstaltungen ergeben hatten.
statt Dabei wurde deutlich, dass sich ein GroRteil der Teilnehmer fiir
Quelle: Eigene Darstellung die Themen Spinnerei, Konrad Popp-Platz sowie Achsen und

Verbindungen interessiert; die Gruppe zum weiteren Rathaus-
umfeld war dagegen schwécher besetzt.
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In den jeweiligen Gruppen wurden die Themen diskutiert und
fir Platzbereiche Gestaltungsideen gesammelt und festgehal-
ten.

Achsen und Verbindungen

Das nebenstehende Bild verdeutlicht potenzielle Achsen und
Verbindungen, die sich durch Mainleus bereits ziehen bzw. die
gestarkt oder aufgebaut werden kdnnen. Folgende Konstellati-
onen finden sich auf dem Plan:

> Integration des Spinnereigeldndes in die Gemeinde

» Uberbriickung von Hindernissen, z.B. Spinnereigeldnde
und Bahntrasse

. » Starkung vorhandener funktioneller und rdumlicher
Abbildung 16: Arbeitsplan Gruppe Achsen Verbindungen

und Verbindungen
Quelle: Eigene Darstellung

A\

Anschluss der Wohngebiete an Ortskern

A\

Verbinden von wichtigen Orten

A\

Aufwertung und Gestaltung der Achsen

Weiteres Rathausumfeld

Zum Thema weiteres Rathausumfeld wurden insgesamt drei
Platzbereiche gefasst und in der Gruppe diskutiert. Zum einen
der Bahnhofsvorplatz mit einer Anbindung an den Fritz-
Hornschuch-Platz mit Rathaus und Schule sowie der Platzbe-
reich bei den Hausnummer Hauptstralle 38-48.

Fiir alle Teilbereiche gilt, dass insgesamt die Aufenthaltsquali-
tat gesteigert werden soll wahrend weiterhin das Parkraum-
konzept Giberdacht werden muss.

Abbildung 17: Arbeitsplan Gruppe Weite-
res Rathausumfeld
Quelle: Eigene Darstellung

Spinnerei

In der Workshopgruppe zum Spinnereigeldnde wurden neben
Starken und Schwachen umfangreiche Ideen fir die zukiinftige
Nutzung und Gestaltung dieser Flachen erarbeitet. Die Ergeb-
nisse dieses Workshops wurden in der Auslobung zum stadte-
baulichen Wettbewerb weiter verarbeitet.

Konrad-Popp-Platz

Bezligliche des Konrad-Popp Platzes wurde neben den aktuel-
len Starken und Schwachen des Platzbereiches zunachst die
Frage diskutiert, was einen Platz als Anziehungscharakter aus-
macht und wie dies im Fall des Konrad-Popp-Platzes zukiinftig
umgesetzt werden kénnte.

Darauf basierend wurden entsprechende Gestaltungs- und
Nutzungsideen fir den Bereich entwickelt. Neben mehr Grin-
flachen und der Neustrukturierung der Park- und Fullgdnger-
bereiche wurde die Belebung des Platzes durch Jugendtreff,
Gastronomie/Café und Veranstaltungen in den Fokus gestellt.

Abbildung 18: Arbeitsplan Gruppe Kon-
rad-Popp-Platz
Quelle: Eigene Darstellung
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4.1.5 Ratsworkshop

Am 09.08.2017 wurde ein Ratsworkshop mit den Marktge-
meinderdten durchgefiihrt, der dazu diente, die von den be-
auftragen Biros vorgeschlagenen Handlungsschwerpunkte und
Projektideen im Rahmen des ISEK und der VU zu diskutieren.
Die von den Planungsbiiros entwickelten Projekte und MaR-
nahmen wurden kurz vorgestellt und nach Festlegung von Prio-
ritdten durch die Workshop-Teilnehmer die wichtigsten finf
Projekte diskutiert.

» Neugestaltung Bahnhofsvorplatz

Abbildung 19: Impression Marktgemein- » Umgestaltung Rathausumfeld 2
deratsworkshop
Quelle: Eigene Darstellung » Konrad-Popp-Platz
» Gestaltung Hauptstrale zwischen Konrad-Popp-Platz

bis zum Bahnhof
» Naherholung und Tourismus

Als Ergebnis wurden die bestehenden Entwicklungsschwer-
punkte um die Ideen und Anregungen der Marktgemeinderate
erganzt und festgelegt, dass in einem zweiten Schritt die Bir-
ger ebenso priorisieren und diskutieren sollen, um ein kom-
plettes Meinungsbild als Grundlage fir eine projektbezogene
Handlungsliste zu erhalten.

Die Erganzungen und Ideen wurden insgesamt in die Beschrei-
bung der Projektideen in den vorliegenden Bericht eingearbei-
tet (siehe dazu Kapitel 7).

4.1.6 Birgerwerkstatt Il

Die zweite Themenwerkstatt fand am 12.10.2017 in der Aula
der Mittelschule Mainleus statt. Zielsetzung der Veranstaltung
war, dass die Birger von Mainleus die bestehenden hand-
lungsschwerpunkte, welche wie o.a. schon von den Marktge-
meinderdten bearbeitet wurden, ebenfalls diskutieren, ergan-
zen und priorisieren.

» Naherholung und Tourismus (gesetzt vom Rats-
workshop)

» Konrad-Popp-Platz

» Neugestaltung Bahnhofsvorplatz

» Gestaltung Hauptstrale zwischen Konrad-Popp-Platz
bis zum Bahnhof

Die aufgeflihrten Handlungsschwerpunkte wurden von den
Bilirgern als prioritar bewertet und wurden um entsprechende
Erganzungen erweitert.

Abbildung 20: Impression Themenwerk-
statt
Quelle: Eigene Darstellung

Die Ergdanzungen und Ideen wurden insgesamt in die Beschrei-
bung der Projektideen im vorliegenden Bericht eingearbeitet.
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4.2 Eigentiimerbefragung

Um Einschatzungen Mainleuser Eigentiimer in Erfahrung zu
bringen, wurde im Mai 2017 eine Eigentimerbefragung gestar-
tet, bei der alle Eigentlimer im Untersuchungsgebiet schriftlich
angeschrieben wurden. Die Ricklaufquote lag bei rund 41%.
Insgesamt konnten 136 Eigentlimer in Mainleus befragt wer-
den.

Die Fragen auf einem vierseitigen Fragebogen zielten auf meh-
rere Bereiche ab:

> Abfrage von allgemeinen Starken und Schwiéchen von
Mainleus sowie Beurteilung des Image

> Erfassen der Immobilienstruktur und der Gebdudenut-
zung

» Bewertung der Angebote und Mdéglichkeiten in Main-
leus

» Aufzeigen von Unterstiitzungs- und Beratungsmoglich-
keiten bei Immobilien

» Erfassen der Ortsstruktur und gewiinschten Ortsent-
wicklung

Die Darstellung der Analyse der Befragung befindet sich im Ka-
pitel 5.2. Fir die Erarbeitung von Projektideen und Handlungs-
empfehlungen waren diese Ergebnisse von zentraler Bedeu-
tung.

Abbildung 21: Fragebogen Eigentiimerbefragung
Quelle: Eigene Darstellung

4.3 Zukiinftiges Beteiligungskonzept

Wesentlich flir die weitere Begleitung des Entwicklungsprozes-
ses im Markt Mainleus ist, dass — auch durch das im Rahmen
der Sozialen Stadt eingesetzte Quartiersmanagement - die
Blirger bei der Umsetzung der Sanierungsziele und einzelnen
Projekten aufbauend auf die bisherige gute Beteiligung weiter
miteinbezogen werden.

Wenn auch die letztendliche Entscheidungskompetenz beim
Marktgemeinderat von Mainleus liegt, so hat der Prozess in
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jlngster Vergangenheit doch gezeigt, wie wichtig die Einbin-
dung der ortlichen Akteure ist. Wir schlagen deshalb vor, in un-
regelmaRigen, nicht allzu langen Abstdnden die Akteure liber
den Fortgang der Entwicklung zu informieren und diese vor je-
weiligen Marktgemeinderatsentscheidungen entsprechend
einzubinden.

Ein zentraler Baustein der zukiinftigen "Sozialen Stadtentwick-
lung" von Mainleus sollte das bereits seit 2017 bestehende
Quartiersmanagement sein.

Als Aufgabenstellung werden u.a. Themen formuliert wie Ju-
gend- und Altenhilfe, Bildung und Kultur, das 6ffentliche Ge-
sundheitswesen und birgerschaftliches Engagement sowie die
zentralen Projektentwicklungen Spinnereibrache und Spinn-
stube. Zu gegebener Zeit sollte das Quartiersmanagement die
erforderliche Prozessbewertung — Monitoring und Evaluation —
zumindest vorbereiten.

4.4 Beteiligung der Offentlichkeit und Triger 6ffentlicher Belange

44.1

4.4.2

Vorgehensweise

Die erforderliche Beteiligung der Behérden und Offentlichkeit
wurde in der Zeit vom .... bis .......... durchgefliihrt. Zudem fand
am ... eine offentliche Informationsveranstaltung statt.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde mit
Schreiben vom.......... mit Frist zur Stellungnahme bis zum
............ durchgefihrt. In diesem Zusammenhang wurde auch
weiteren Akteuren, die nicht unter die Trager offentlicher Be-
lange fallen, die Chance zur Stellungnahme gegeben.

Nachfolgend sind die beteiligten Institutionen und Fachbehor-
den gelistet. Anschliefend sind die planerisch relevanten Ein-
wande und Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange,
der sonstigen Stellungnahmen und der Anmerkungen aus der
offentlichen Informationsveranstaltung kommentiert und be-
wertet dargestellt. Auf Anregungen, die im Textteil des I-SEK
und der VU Eingang gefunden haben, wird dort speziell hinge-
wiesen.

Liste der Beteiligten im Rahmen der TOB-Beteiligung

Institution

Ort

Regierung v. Ofr. SG 34 95444 Bayreuth

Landratsamt Kulmbach

(untere Bauaufsichts-, Naturschutz-,
Denkmalschutz-, Immissionsschutz- u.
StralRenverkehrsbehorde, Kreisjugendring,
OPNV, Abwasserverband, Abfallwirtschaft, Kreis-
heimatpflege)

95326 Kulmbach

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg ‘ +
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Regionaler Planungsverband

95028 Hof/Saale

Staatliches Bauamt

95444 Bayreuth

Amt f. Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten

95336 Kulmbach

Amt f. Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten, Au3enstelle Forst

95346 Stadtsteinach

Amt fiir Landliche Entwicklung Ofr.

96047 Bamberg

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermes-
sung

95326 Kulmbach

Bergamt Nordbayern (Reg. v. Ofr.)

95420 Bayreuth

Luftamt Nordbayern (Reg. v. Mittelfranken)

90411 Niirnberg

Deutsche Bahn AG
DB Immobilien Region Siid

80339 Munchen

Landesverbund fiir Vogelschutz

95336 Mainleus

Bund Naturschutz

95326 Kulmbach

Bayerischer Bauernverband

95326 Kulmbach

Kreisjugendring Kulmbach

95326 Kulmbach

HWK fiir Ofr.

95448 Bayreuth

IHK f. Ofr. Bayreuth

95444 Bayreuth

Wasserwirtschaftsamt

95030 Hof/Saale

Deutsche Telekom AG T-Com

95448 Bayreuth

Bayernwerk AG

95326 Kulmbach

Fernwasserversorgung Oberfranken FWO

96317 Kronach

Bay. Landesamt fiir Denkmalpflege,
Referat B Q

80539 Minchen

Evangelische Kirchengemeinde Mainleus

95336 Mainleus

Katholisches Pfarramt Mainleus

95336 Mainleus

AWO Kulmbach

95326 Kulmbach

Gemeinde Weilenbrunn

96369 WeiRenbrunn

Stadt Burgkunstadt

96224 Burgkunstadt

Stadt Kulmbach

95326 Kulmbach

Markt Kiips 96328 Kips
Stadt Weismain 96260 Weismain
Gemeinde Altenkunstadt 96264 Altenkunstadt

Markt Kasendorf

95359 Kasendorf

4.4.3 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens sind in das ISEK ein-
geflossen und lassen sich wie folgt zusammenfassen:
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5 BESTAND UND ANALYSE MAINLEUS

5.1 Die Ortsteile

Im Rahmen von Ortsterminen in den Ortsteilen von Mainleus,
wurden diese hinsichtlich ihrer raumlichen Struktur eingeord-
net und bewertet. Die Gesamtheit der Ortsteile von Mainleus
ist Uberwiegend landlich und teilweise von landwirtschaftlicher
Nutzung gepragt.

Die folgenden Ortsteile wurden als Gberwiegend landlich, teil-
weise als landwirtschaftlich gepragter Weiler kategorisiert in
denen kein Handlungsbedarf im Rahmen des ISEK bzw. der
Forderkulisse der Stadtebauforderung besteht:

» Appenberg » Rothwinder Miihle

> Bechtelsreuth > (I;elJIffenhaus & Wachhol-
» Dorfles » Schwarzholz b. Danndorf
» Dunkelhof » Schwarzholz b. Rothwind
> Eichberg » Steinsorg

> Friedrichsberg » Stral

» Heinersreuth » Unterauhof

» Kodnitzerberg » Weihermuhle

> Krotennest »  Witzmannsberg

» Neuenreuth » Wolpersreuth

> Pohl » Wistendorf

> ProR » Ziegelhitte

» Protschenbach

Die folgenden Ortsteile von Mainleus haben einen landlichen
Charakter und sind Gberwiegend durch ihre Wohnnutzung ge-
pragt. Fir sie besteht im Rahmen des ISEK bzw. der Férderku-
lisse der Stadtebauférderung kein Handlungsbedarf:

» Fassoldshof ist ein weiterer Standort des Jugendhilfe-
verbundes der Rummelsberger Diakonie. Hier sind die
Rummelsberger Meisterbetriebe am Fassoldshof und
ein Jugendheim angesiedelt.

» Polz ist teilweise fur landwirtschaftliche sowie fir
Wohnzwecke genutzt, beherbergt jedoch auch Gewer-
be. Hier stellt sich die Frage nach der zukiinftigen Ent-
wicklung der gewerblichen Nutzung. Veranderungsab-
sichten sind derzeit nicht bekannt.

» Rothwind ist durch die landwirtschaftliche Nutzung ge-
pragt und fungiert weiterhin als Neubaugebiet. Die
kleine Gemeinde hat eine Metzgerei, einen Bio-
Hofladen sowie eine Kindertagesstatte und ein Feuer-
wehrhaus. Hier wurden bereits teilweise Dorferneue-
rungsmalnahmen durchgefihrt.

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg
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» Schmeilsdorf ist ein Neubaugebiet mit Uberwiegend

Wohnnutzung sowie einer Gaststatte. Hier wurden um-
fangreiche DorferneuerungsmalRnahmen gut durchge-
flhrt.

<) MARKT MAINLEUS
kl’@ LANDKREIS KULMBACH
. J VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
gemaR § 141 BauGB

IM RAHMEN DES
INTEGRIERTEN STADTEBAULICHEN ENTWICKLUNGSKONZEPTS

Bamberg / Niirnberg, 2017 / 2018

Dieses Projekt wird durch die
Stadtebauférderung Oberfranken unterstiitzt.

Legende

Bebaute Ortslage
Gewerbeflachen

Waldfiéchen

sonstige Freiflachen
(u.a. Landwirtschaft)

StraBen

1 RO

Fluss
Bahnlinie

Abbildung 22: Ortsteile und Verkehr Mainleus
Quelle: Eigene Darstellung

Biro fiir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg

Bliro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr, Niirnberg [' : .



INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT UND VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
Markt Mainleus

In den folgenden Ortsteilen besteht nach Meinung der beauf-
tragten Planungsbiiros Potenzial fir (teilweise umfangreiche)
Dorferneuerungsmallnahmen, im Rahmen des ISEK bzw. der
Forderkulisse der Stadtebauférderung besteht jedoch kein
Handlungsbedarf.

» Buchau wird noch teilweise landwirtschaftlich genutzt
und Ubernimmt eine Wohnfunktion. Im Ort sind eine
Gaststatte sowie ein Feuerwehrhaus vorhanden.

» Danndorf war ehemals landwirtschaftlich gepragt.
Heute ist es eine ausgelagerte Wohnsiedlung mit Neu-
baugebiet. Vorhanden ist Sportplatz sowie eine Feuer-
wehr und es gibt eine Versorgung durch einen mobilen
Backer.

» Gundersreuth: der landlich gepragte Weiler wird
hauptsachlich als Wohnstandort genutzt. Im Ort sind
eine Gaststatte sowie ein Feuerwehrhaus vorhanden.

» Motschenbach ist noch landlich wie auch landwirt-
schaftlich gepragt und hat als Neubaugebiet vorrangig
Wohnfunktion. Im Ort angesiedelt sind eine Gaststatte
sowie eine Freiwillige Feuerwehr mit Geratehaus.

» Schimmendorf ist landwirtschaftlich geprdgt mit gro-
Rem Wohngebiet. Ebenfalls ist eine Gaststatte vorhan-
den sowie ein Zimmereibetrieb.

» Schwarzach ist ein Standort der Rummelsberger mit
Behindertenwerkstatt. Des Weiteren ist Gewerbe,
teilweise altes Gewerbe sowie eine Metzgerei, Tank-
stelle und eine Gaststéatte zu finden. Schwarzach bietet
grolRes Potenzial fiir umfangreiche Dorferneuerung.

» Veitlahm ist ein landlich gepragter Weiler mit Giberwie-
gende Wohnnutzung sowie Kirche und Feuerwehrhaus
vor Ort.

» Wernstein ist Uberwiegend ein Neubaugebiet mit orts-
ansassiger Waldorfschule, Feuerwehr sowie einem Rei-
terhof mit Gaststdtte und dem Wernsteiner Schloss,
welches in Privatbesitz ist.

» Willmersreuth: der ehemals landwirtschaftlich geprag-
te Weiler dient heute als Neubaugebiet mit Gaststatte
und Hotel.

» Wistenbuchau ist ein ehemals landwirtschaftlich ge-
pragter Weiler und dient heute als Neubaugebiet mit
Gaststatte und Feuerwehraus.

5.2 Ergebnisse der Eigentiimerbefragung

Mit einer schriftlichen Befragung wurden alle Immobilieneigen-
timer im Untersuchungsgebiet angeschrieben und gebeten,
Auskilnfte sowohl tiber ihre Immobilie zu geben als auch lber
ihre Einschatzung (z. B. Starken und Schwachen) zu Mainleus.
329 Eigentliimer erhielten einen Fragebogen, von denen 136
Rickmeldungen an das Planerteam gegangen sind. Daraus
ergibt sich eine gute Ricklaufquote von 41,3%.

Ziel der Eigentimerbefragung war die Informationsbeschaf-
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Immobilienstruktur

fung zu folgenden Aspekten:

» Erfassen struktureller Daten der Immobilien: GroRe,
Art, Ausstattung, Alter, Zustand, Nutzung

Erfassen der jeweiligen Eigentumssituation
Aussagen zu Leerstand und Sanierungsbedarf

Angaben zu Miet- und Verkaufsabsichten

YV V V V V

Bedarf an Unterstltzungsangeboten durch die Ge-
meinde

A\

Nennung von positiven und negativen Gegebenheiten
in Mainleus

» Einschiatzung von Angeboten, Versorgung und Mog-
lichkeiten in der Gemeinde

» Nennung von zuséatzlichem Bedarf von Einrichtungen
und Angeboten.

» Beurteilung und Zuordnung von Eigenschaften zur Ge-
meinde

» Beurteilung der Ortsstruktur in Bezug auf die Suche
nach einer Ortsmitte

» Winsche und Nennung von Themen, die fiir die Orts-
entwicklung wichtig sind

Die Gebaudestruktur im Untersuchungsgebiet wird in diesem
Kapitel auf Grundlage der Eigentlimerbefragung dargestellt.
Ein Grofteil dieser Gebaude befindet sich dabei im Einzeleigen-
tum. Bei lediglich 15% der Objekte sind Eigentlimergemein-
schaften vorhanden. Diese kdénnen bis zu 9 Miteigentimer
aufweisen.

Gebaudeart

Aus der Befragung geht hervor, dass der Grof3teil der Gebaude
im Untersuchungsgebiet Wohngebdaude sind (70%). Zusammen
mit gemischt genutzten Gebduden und ehemaligen Hofstellen,
sind es sogar 84% der Gebadude, die fliir Wohnzwecke genutzt
werden. Ganzlich und zum Teil fir gewerbliche Zwecke stehen
ca. 20% der Immobilien zur Verfiigung. Objekte mit Mischnut-
zung sind typisch fiir Ortskerne, bei denen sich zumeist Ldden
und Gaststatten im Erdgeschol’ befinden und Wohnungen dar-
Uber. In der Befragung sind dies ca. 9%. Brachflachen sind nur
mit einem geringen Anteil von 2% vertreten. Potenzial fir
Nachverdichtung auf freien Flachen ist folglich nur in geringem
Male gegeben.

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg
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(ehemalige) Hofstelle
5%

Gebédude fur Gewerbe
11%

ISEK / VU Markt Mainleus 2017/18

Art der Gebdude
Eigentlimerbefragung (n=136)

unbebautes Sonstiges
Grundstiick 3%
Gebédude fur Gewerbe 29 |
und Wohnen
9%

Wohngeb&ude
70%

Abbildung 23: Art der Gebdiude
Quelle: Eigentiimerbefragung

Grundstiicks- und Gebaudefldchen

Aus den nachfolgenden Tabellen lasst sich eine Vielfalt an Ei-
gentumsgroBen erkennen. Sowohl kleine Gebdude auf kleinen
Grundsticksflachen als auch grolRere Anwesen sind vorhanden.
Daraus lasst sich erkennen, dass im Untersuchungsgebiet un-
terschiedliche Funktionen mit unterschiedlichem Flachenbe-
darf existieren und sich die einzelnen Gemeindeteile baulich
unterscheiden. Die Vielfalt ist aber auch auf unterschiedliches
Baualter mit jeweiligen Anspriichen zuriickzufiihren.

GrundstiicksgroBe GroBe Wohn- und Nutzflache
(n=136) (n=136)
<= 250m? 10% <=100m? 21%
>250m? bis 750m? 45% >100m? bis 250m? 53%
>750m? bis 1500m? 25% >250m? bis 500m? 12%
>1500m? 20% >500m? 14%

Tabelle 1: Grundstiicks- und Gebdudegréfien

Quelle: Eigentiimerbefragung

Gebaudealter

Das Baujahr der Gebdude reicht von der ersten Halfte des 19.
Jahrhunderts bis in die Gegenwart. Fast 50% der erhobenen
Objekte kann ein Alter aufweisen, das vor 1945 liegt. Eine
wichtige Phase der Bautatigkeit lag zwischen 1919 und 1945.
Ebenso wurden in den 1990er einige Gebaude errichtet.

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg
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40

Baujahr der Gebaude
Eigentiimerbefragung (n=133)
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Abbildung 24: Baujahr der Gebdude
Quelle: Eigentiimerbefragung

Seit 2000 ist die Neubautatigkeit stark zurlickgegangen. Grund
hierfiir ist die Bautatigkeit der vergangen Jahrzehnte und die
dadurch geringer werdende Zahl von Baullicken. Das Nachver-
dichtungspotenzial wurde dadurch stetig kleiner. Die Variante
Abriss und Wiederaufbau kommt nur selten vor.

Gebdudeheizung

Mit 60% wird der grofSte Teil der Gebdude mit einer Zentral-
heizung beheizt. Einzeldfen befinden sich in 13% der Objekte.
Sonstige Heizung (11%) und eine Kombination aus Heizungen
(10%) werden ebenfalls genannt. 2% der Befragten geben an,
keine Heizung im Geb&ude zu besitzen.

Als Heizstoffe werden mehrere Varianten genannt. Gas ist mit
39% das am haufigsten verwendete Brennmaterial, gefolgt von
Ol mit 24%. Eine Vielzahl von Eigentiimern (18%) heizen mit ei-
ner Kombination aus verschiedenen Materialien. Folgende Va-
rianten werden mehrfach genannt: Ol+Gas, Ol+Holz, Gas+Holz,
Kohle+Holz, Holz+Strom. Auch regenerative Heizformen treten
in der Befragung auf. Als regenerative Heizsysteme werden so-
larthermische Heizung, Warmepumpen, Biogasanlage und Hei-
zungen mit Holz/Pellets/Hackschnitzel angesehen. Etwa 3%
heizt mit Holz, Pellets und Hackschnitzel. Die Warmepumpe
verwenden 5% der Eigentliimer. Somit wird von 8% nachhalti-
ges Heizen mit erneuerbaren Energiequellen betrieben. Weite-
re betreiben eine Kombination aus erneuerbaren und alterna-
tiven Heizsystemen. Im Einzelfall kann auch das Heizen mit
Strom nachhaltig gestaltet sein, unter der Bedingung, dass der
Strommix aus regenerativen Energiequellen besteht.

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg
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Generell ist anzustreben, den Anteil regenerativer Heizsyste-
men zu erhdéhen und die Effizienz bestehender Systeme zu
steigern. Um bessere und eindeutigere Aussagen zur Nachhal-
tigkeit bei der Gebaudeheizung Mainleuser Immobilien ma-
chen zu konnen, sind weitere Untersuchungen erforderlich.
Hierzu gehoéren Erkenntnisse z.B. zu Alter und Effizienz der
Heizkessel.

Brennstoff der Gebaudeheizung
Eigentiimerbefragung (n=131)

Kombination
18%

Fernwidrme

1% \

Strom
10%

Wiérmepumpe
5%

Holz, Pellets,/

Hackschnitzel
3%
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Abbildung 25: Brennstoff der Gebédudeheizung
Quelle: Eigentiimerbefragung

Gebdudeausstattung

Besondere Ausstattungsmerkmale tragen zur positiven Bewer-
tung von Gebduden bei und erhéhen den Nutzwert fiir Woh-
nen und Arbeiten. Aus den vorgegebenen Antwortmoglichkei-
ten wurden einige als zutreffend markiert. Garage sowie Bal-
kon/Terrasse sind an mehr als der Halfte der Geb&dude vorhan-
den. Etwas weniger (ca. %) verbreitet sind Parkettboden,
Dachausbau und schnelles Internet. Hier kdnnen in unter-
schiedlicher Intensitat und abhangig vom Eigentlimerinteresse,
den finanziellen Mdoglichkeiten und den baulichen Gegebenhei-
ten Verbesserungen durchgefihrt werden. Schnelleres Internet
ist dabei eine MalRnahme mit relativ wenig Aufwand fiir den
Hauseigentlimer. Einige wenige Hauser wurden sogar als Ener-
giespar-Haus angegeben.

Das groRte Ausbaupotenzial zeigt die Befragung im Bereich
Barrierefreiheit. Lediglich bei neun Objekten sind MaBnahmen
zur Barrierereduzierung durchgefiihrt worden bzw. sind barrie-
rearm gestaltet. In Anbetracht der demographischen Entwick-
lung und der alter werdenden Gesellschaft ist in diesem Be-
reich die Notwendigkeit gegeben, fiir barrierear-
me/seniorengerechte Wohnangebote in Mainleus im Allge-
meinen zu sorgen bzw. die Reduzierung von Barrieren im priva-
ten Eigentum zu unterstitzen.

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg
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Ausstattungsmerkmale am Gebaude
Eigentiimerbefragung (n=133; Mehrfachantworten maglich)

Garage(n)
Balkon/Terrasse
Parkettbdden
Dachausbau
schnelles Internet
Energiespar-Haus

barrierefrei

20
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Abbildung 26: Ausstattungsmerkmale am Gebdude
Quelle: Eigentiimerbefragung

Gebaudesanierung

An ca. 2/3 der Geb&ude wurden Sanierungen oder Modernisie-
rungen durchgefiihrt. Dem stehen 1/3 nicht-sanierter Immobi-
lien gegeniber. Die SanierungsmaRnahmen verteilen sich auf
mehrere Zeitrdume. Vor dem Jahrhundertwechsel haben be-
reits ca. 17% Schritte zur Sanierung unternommen. Seit 2000
wurden ca. 50% der Gebdude saniert oder modernisiert.

Zeitpunkt der letzten Sanierung des
(Haupt-)Gebaudes
Eigentiimerbefragung (n=136)
vor 2000
17%
keine Sanierung
33%
zwischen 2000
und 2010
18%
nach 2010 =
32% I
ISEK / VU Markt Mainleus 2017/18

Abbildung 27: Zeitpunkt der letzten Sanierung des (Haupt-)Gebéiudes

Quelle: Eigentiimerbefragung
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Der groRRere Teil der zuletzt realisierten Sanierungsvorhaben
(32%) wurden nach 2010 unternommen.

Bezogen auf den Umfang der letzten Sanierung lasst sich aus
der Erhebung herauslesen, dass 18% ihr komplettes Gebadude
saniert haben. Weitere 49% haben eine Teilsanierung durchge-
fihrt.

Ein Bedarf weiterer Sanierungs- und ModernisierungsmaR-
nahmen wird von etwa 50% nicht gesehen. Andere Eigentlimer
halten eine Teilsanierung (30%) und eine Komplettsanierung
(6%) als erforderlich. Bei 8% des Gebaudebestands scheint der
Zustand so schlecht zu sein, dass eine Sanierung nicht mehr als
moglich erachtet wird und nur ein Abbruch in Frage kommt.

Konkrete Planungen zur Umsetzung der als notwendig erachte-
ten Sanierungen gibt es jedoch nur bei den wenigsten. Ledig-
lich 9% geben an in den kommenden zwei Jahren Sanierungs-
malnahmen zu planen. Weitere 4% schieben derartige Pla-
nungen auf die Jahre nach 2020. Die tbrigen Befragten verfol-
gen aktuell keine Planungen.

Komplettsanierun

Sanierungs-/Modernisierungsbedarf

) Eigentiimerbefragung (n=131)
abbruchreif, weil nicht

Sanierung nicht 2%
mehr maglich
7%

erfoderlich g_\
6%

kein Sanierungs-,
Modernisierungs-
bedarf
49%

Teilsanierung,
Teilmodernisierung
erforderlich
30%
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Abbildung 28: Sanierungs- und Modernisierungsbedarf
Quelle: Eigentiimerbefragung

In den Analysen zu Gebaudeheizung und zu Gebadudeausstat-
tung wurden bereits Fragen nach der Notwendigkeit effiziente-
rer und nachhaltigerer Heizsysteme sowie der Verbesserung
der Barrierefreiheit in Gebduden aufgeworfen. Erst durch ei-
nen detaillierteren Blick lassen sich hier aussagekraftige
Schlussfolgerungen ziehen. Ein erster Anhaltspunkt, ob Sanie-
rungsmallnahmen in diesen Bereichen erforderlich sind, kann
bereits mit der Einschdtzung von Eigentliimern getroffen wer-
den. Energetischen Sanierungsbedarf sehen 17% als notwendig
an. Fir einen barrierefreien Ausbau sprechen sich 4% aus. Folg-
lich spricht sich nur eine Minderheit fiir einen Verbesserungs-
bedarf aus.

Buro fur Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg
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Zusammenfassung: Immobilienstruktur

= 70% Wohnnutzung, 20% Misch- und Gewerbenutzung.

=  Nachverdichtungspotenzial durch Bauliicken gering

= Vielfiltige Gebdude- und Grundstiicksgréf3en

=  Gebdudebau geht bis ins 19 Jahrhundert zurlick, geringer Neubau
seit 2000

= Regenerative Heizsysteme gering vertreten

=  Barrierefreie Ausstattung gering vorhanden

= GrofSer Anteil an Teil- und Komplettsanierung in vergangenen 20
Jahren

=  Weiterer Sanierungsbedarf vorhanden

= Energetische Sanierung und barrierefreier Ausbau von Wenigen als
notwendig erachtet

5.2.2 Geb&udenutzung

Leerstehende Gebdude und ungenutzte Flachen wirken sich
auf die Attraktivitdat und Qualitdt eines Ortes aus. Zur Verbes-
serung der Situation gilt es Potenziale zu finden und Malnah-
men zur Revitalisierung zu ergreifen. Aus diesem Grund wurde
auch dieses Thema in der Eigentlimerumfrage behandelt.

Flachen- und Gebaudeleerstand

Etwa 16% der Eigentliimer geben eine Art von Leerstand an.
Hierzu zahlen 4% komplett leerstehende Gebaude und Objekte
mit Mischnutzung oder mehreren Wohneinheiten, bei denen
entweder die Gewerbeeinheit (2%) oder eine Wohneinheit
(3%) nicht genutzt wird. Auch die Sonderform Hofstelle wird in
2% als nicht bewirtschaftet angegeben.

Leerstand und ungenutzte Flaichen
Eigentiimerbefragung (n=136)

Gewerbeeinhei Wohnung(en) leer nicht bewirtschaftete

leer 3% _— Hofstelle

2% 2%
Komplettleerstand/

4%
unbebautes
Grundstiic|
5%
kein Leerstand
84%
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Abbildung 29: Leerstand und ungenutzte Fléichen
Quelle: Eigentiimerbefragung
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Neben mindergenutzten Gebauden treten zuséatzlich noch un-
bebaute Grundstiicke mit 5% auf.

Griinde fir leerstehende und unbebaute Grundstiicke kdnnen
sehr vielfaltig sein. Als kurzfristiger Grund wird z.B. die Durch-
fihrung von Sanierungsarbeiten genannt. Ebenso ist die Kdu-
fersuche als temporare Ubergangssituation anzusehen, die je
nach Gebadude unterschiedlich schnell gelést werden kann.
Langfristig absehbarer Leerstand kann mit Eigenschaften zu tun
haben, die nicht zeitgemal’ sind und nicht nachgefragt werden.
Ebenso kdnnen Absichten des Eigentliimers einer zeitnahen
Nutzung entgegenstehen. Als Grund fir die Nichtnutzung wird
in dieser Kategorie die geringe GrofRe und fehlende Parkplatze
bei einem Objekt genannt, die eine gewerbliche Nutzung aus-
sichtslos erscheinen lassen. Auch personliche Griinde kdnnen
einen langfristigeren Leerstand verursachen, z.B. die Stress-
vermeidung durch keine weitere Vermietung oder die Vorhal-
tung flr eine spatere Eigennutzung.

Wird die Eigennutzung eines Geb&udes nicht angestrebt, kann
durch Verkauf sowie Vermietung und Verpachtung die Nutzung
durch eine dritte Person ermoglicht werden. Aus der Befragung
geht hervor, dass 16% in Erwagung ziehen ihre Immobilie zum
Verkauf anzubieten. Vermietung und Verpachtung kommt fiir
11% in Frage. Unterstiitzung und Hilfestellung bei der Durch-
fihrung halten 2/5 der befragten Eigentlimer flir winschens-
wert.

Gewiinschte Unterstiitzung durch Gemeinde
Eigentiimerbefragung (n=136; Mehrfachantworten moglich)

Finanzierung / Férderung

- 18
Sanierungsvorhaben

Sanierung / Modernisierung
energetische Sanierung
Verkauf / Vermietung
Nutzungsméglichkeiten
Abriss / Neubau

sonstiges

20
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Abbildung 30: Gewiinschte Unterstiitzung durch Gemeinde
Quelle: Eigentiimerbefragung

Auch in anderen Bereichen gibt es Moglichkeiten, bei der Revi-
talisierung von Leerstanden Unterstiitzung zu geben. Beratung
zu Finanzierung und Foérderung eines Sanierungsvorhabens ist
der meistgenannte Wunsch, gefolgt von Informationen zu Sa-
nierung/Modernisierung und auch speziell im Unterbereich
energetische Sanierung. Ebenso taucht der Bedarf nach Unter-
stlitzung bei Verkauf/Vermietung wiederholt auf.

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg
Bliro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr, Niirnberg I ij
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Bei der Findung von Nutzungsmoglichkeiten sowie beim Ab-
riss/Neubau besteht geringer Unterstiitzungsbedarf.

Aus der Erhebung kann auf keine Gberdurchschnittliche Leer-
standsproblematik geschlossen werden. Einzelne Leerstande
kénnen ein temporadres Phanomen bleiben, fiir die sich schnell
eine Losung finden lassen kann. Eine genauere Detailbetrach-
tung ist hier hilfreich. In Einzelfdllen ist die Nichtnutzung
Wunsch des Eigentiimers. Um die Leerstandsbeseitigung zu un-
terstlitzen und Leerstanden vorzubeugen sind dennoch Unter-
stitzungsmaRnahmen hilfreich. Die angeschriebenen Eigenti-
mer haben hier bereits Stellung zu Themenfeldern bezogen.

Zusammenfassung: Gebdudenutzung

16% der Gebdude oder Grundstiicke stehen zum Teil oder komplett

Sanierung, Bevorratung, nicht zeitgemdfSe Struktur, Kédufersuche
sind Griinde fiir Leerstand

Verkauf oder Vermietung wird von wenigen Leerstandbesitzern an-
gestrebt

Unterstiitzungsbedarf gibt es insbesondere bei Finanzie-
rung/Férderung von Sanierungsvorhaben, bei Sanie-
rung/Modernisierung und bei energetischer Sanierung

5.2.3  Starken und Schwichen von Mainleus

Neben den Informationen zu Gebauden sind ebenso die Mei-
nungen und das Bild der Befragten {iber Mainleus interessant.
In einer ersten offenen Frage ohne vorgegebene Kategorien
konnten Einschatzung rund um Mainleus genannt werden: Was
wird an Mainleus geschatzt? Was geféllt besonders gut? Was
missfallt an Mainleus? Zahlreiche und auch unterschiedliche
Antworten wurden gegeben, sodass ein gutes Stimmungsbild
erstellt werden kann. Die genannten Starken und Schwachen
wurden nachtraglich zu Themenbereichen gruppiert.

Positives und Stdrken von Mainleus

Bei den positiven Nennungen, dem was den Befragten an
Mainleus am meisten gefallt, stehen das Fritz-Hornschuch-Bad
(37), Einkaufsmoglichkeiten (32) an vorderster Stelle. Ebenso
werden die Naturndhe, Nacherholung, Freizeitwege (28) sowie
die OPNV- und Verkehrsanbindung (27) von vielen als positiv
gewertet. Insgesamt zeigt sich, dass in vielen Bereichen, die
das gemeindliche Leben pragen, Positives berichtet wird: Ver-
sorgung, Freizeit, Verkehr, soziale Einrichtungen, Heimatge-
fahl.

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg
Bliro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr, Niirnberg
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Freibad (Fritz-Hornschuch-Bad)

Naturndhe, Naherholung, Freizeitwege
OPNV-, Verkehrsanbindung

zentrale Lage

Kindergarten, Schule

Infrastruktur

Nachbarschaft, Gemeinschaft, Heimat
arztliche Versorgung, Apotheke

Ruhe, Wohnqualitat

viel Potential
Spinnerei-Arbeitersiedlung
Seniorenwohnanlage, Pilegestation
kurze Wege, fuRldufige Erreichbarkeit
Gemeinderat, Verwaltung, Blurgermeister
schoner Ort, Ortskern

Frankischer Hof

landliche Lage

Sonstiges
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Einkaufsmaglichkeiten |

Starken von Mainleus
Eigentiimerbefragung (n=136; Mehrfachantworten méglich)
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Abbildung 31: Stéirken von Mainleus
Quelle: Eigentiimerbefragung

Negatives und Schwachen von Mainleus

Bei den Schwachen zeigt sich ein ebenso vielfiltiges Bild. Das
Ortsbild, unschéne Gebdude und Leerstdnde (42) stehen hier-
bei an der Spitze der als negativ erwdhnten Gegebenheiten.
Gefolgt wird dies von einem fehlenden und unschonen Orts-
kern (32) sowie unzureichender und fehlender Gastronomie
(32). Ebenso werden fehlender Einzelhandel (22) und KFz-
Verkehr/ Verkehrsplanung (20) haufig als negativ genannt. Ins-
gesamt lassen sich die Aussagen folgenden Bereichen zuord-
nen: Verkehr, gemeindliches Miteinander, Ortsbild, Freizeit,
Kultur und Gastronomie.

Da es sich hier um eine nicht reprasentative Umfrage handelt
und Antworten von subjektiver Wahrnehmung beeinflusst
werden, muss diese Auswertung kritisch hinterfragt werden.
Entgegenstehende Aussagen lassen schlussfolgern, dass man-
che Gegebenheiten naher untersucht werden missen.

Auffillig ist, dass Einkaufsmaoglichkeiten zum einen als Starke
genannt werden, zum anderen wird fehlender Einzelhandel als
Schwache bezeichnet. Im Lebensmittelbereich kann Mainleus
eine gute Versorgung durch diverse Discounter und Vollsorti-
mentmarkte am Ortsrand aufweisen; eine Gegebenheit, die fiir
die positiven Nennungen im Fragebogen zugrunde gelegt wer-
den kann. Andererseits ist im Innenort wenig Einzelhandel vor-
handen. Das gibt Anlass fiir die negativen Stimmen zum Einzel-

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg
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Schwiachen von Mainleus
Eigentiimerbefragung (n=136; Mehrfachantworten maglich)

Ortsbild, unschéne Gebiude, Leerstande
fehlender, kein schéner Ortskern
unzureichende, fehlende Gastronomie
fehlender (kleiner) Einzelhandel
Kiz-Verkehr, Verkehrsplanung

Sauberkeit, Wartung der StralRen, Gehwege
FuRRgéngeribergange, Verbindungsachsen
fehlendes Kultur- und Freizeitangebot
Zustand der Platze

wenig Grin, fehlende Spielplatze

wenig Gemeinschaft, Vereinsleben
fehlender Treffpunkt (Senioren, Jugendliche)
keine odffentlichen Toiletten, Hundetliten, Abfalleimer
OPNV-Anschluss, Tarif

hohe Kosten Wasser-Abwasser

Qualitat der Feste

Stagnation in der Entwicklung
Flichtlingsthematik

Verlagerung nach aul3en

viele Verbote fir Hundebesitzer

Sonstiges
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Abbildung 32: Schwéichen von Mainleus
Quelle: Eigentiimerbefragung

Auch im verkehrlichen Bereich ist eine Diskrepanz auffallig:
Wahrend der OPNV und die Verkehrsanbindung als Starke ge-
nannt werden, wird der Kfz-Verkehr und die Verkehrsplanung
negativ angesehen. Auch hier lassen sich Begriindungen fin-
den, namlich der gute Bahnanschluss und die BundesstraRBe auf
der einen Seite und auf der anderen Seite die negativen Folgen
einer stark frequentierten Ortsdurchfahrt.

Zusammenfassung: Stérken und Schwdéichen

=  Freibad, Einkaufsmdglichkeiten, Natur/Naherholung und
OPNV/Verkehrsanbindung werden als Stirken angesehen.

= Unschénes Ortsbild, kein Ortskern und fehlende Gastronomie sind
die erwdhnten Schwdchen.

= Versorgung durch Discounter/Vollsortimenter am Ortsrand ist posi-
tiv, im Innenort wird die Lebensmittelversorgung als nicht ausrei-
chend gewertet.

*  Wiéhrend im Verkehrsbereich der OPNV und die Verkehrsanbindung
positiv bewertet werden, wird die stark frequentierte Ortsdurchfahrt
negativ gesehen.
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5.2.4 Bewertung von Angeboten und Moglichkeiten

Die Beurteilung des Versorgungsangebots verfeinert, erganzt
und bekréaftigt die Aussagen zu Starken und Schwachen. Als
sehr  schlecht wird der Einzelhandel im  Nicht-
Lebensmittelbereich gewertet. Dem schliel$t sich die Speise-
und Freizeitgastronomie sowie die Angebote fiir junge Men-
schen an.

Die Mehrheit der Versorgungsangebote wird jedoch als eher
gut bezeichnet. Dabei nimmt die Gesundheitsversorgung die
Spitzenposition ein. Wie in den vorherigen Analysen wird auch
hier wieder das Thema Lebensmitteleinzelhandel kontrar ge-
sehen. Schlechte und gute Meinungen halten sich hier in etwa
die Waage. Die im vorherigen Kapitel herangezogene Begriin-
dung kann hier wieder greifen. Auch im Bereich Natur, Naher-
holung und Tourismus gehen die Meinungen auseinander.
Scheinbar ist ein Angebot bereits vorhanden, das aber nicht al-
len zusagt. Mit den Radwegen, dem Main und dem umgebe-
nen Naturraum aber auch dem Freibad sind Strukturen vor-
handen, die Ausbaupotenzial besitzen. Anders als in vorherigen
Fragen wird das Thema Verkehr von lber 70% der Befragten
als eher und sehr gut beschrieben. Das begrindet sich in der
Frage nach dem Angebot und den Moglichkeiten fir den indi-
viduellen und 6ffentlichen Verkehr. Negative Aspekte des Ver-
kehrs, wie Larmbelastigung, fallen somit nicht in die Bewertung
mit rein.

Beurteilung des Versorgungsangebotsin Mainleus
Eigentiimerbefragung (n=136)

‘ msehr gut meher gut wedernoch =eher schlecht ®msehr schlecht

Einzelhandel Lebensmittel

Einzelhandel weitere Sortimente

Beratungs-, Ladendienstleistungen

Gesundheit

Speise-, Freizeitgastronomie

Verkehr

Bildung, Freizeit, Kultur

Angebote fiir junge Menschen

Angebote fir altere Menschen

[ [ [ [
Natur, Naherholung, Tourismus

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
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Abbildung 33: Beurteilung des Versorgungsangebots in Mainleus
Quelle: Eigentiimerbefragung
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Vermisste Einrichtungen und Betriebe
Eigentiimerbefragung (n=136; Mehrfachantworten méglich)

Gastronomie, Gasthaus : :

| |
38

| |

| | |

| |

|

Backer, Metzger 27
Cafeé, Eisdiele, Kneipe

weiterer Einzelhandel

24
16
Bildungs-, Kulturveranstaltungen 11
Jugendtreff
Fachérzte
Spielplatz, Park
kleiner Einzelhandel in der Ortsmitte
Haushaltswarengeschaft
Treffpunkt 5
Dienstleistungen, Handwerksbetriebe 4
Tourismusangebot, Ubernachtungsméglichkeit 3
Gewerbeansiedlung 2
Freizeitangebote 2

Sonstiges 4
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Abbildung 34: Vermisste Einrichtungen und Betriebe
Quelle: Eigentiimerbefragung

Neben dieser Beurteilung allgemeiner Uberbegriffe erméglicht
die Frage nach vermissten Einrichtungen und Betrieben eine
prazisere Analyse des Verbesserungsbedarfs.

Es geht hervor, dass Gastronomie mangelhaft ist und das An-
gebot durch Café, Eisdiele oder Kneipe optimiert werden kann.
Auch im Einzelhandel werden Einrichtungen vermisst. Konkret
werden hier Backerei und Metzgerei genannt, aber auch Haus-
haltswarengeschafte. Da mehrmals angemerkt wird, dass in
der Ortsmitte Einzelhandel fehlt, lasst sich schlussfolgern, dass
die genannten Einrichtungen am besten hier zu verorten wa-
ren. Durch eine weitere Sortierung der genannten Einrichtun-
gen werden Schwerpunkte sichtbar: Mangel wird in der Da-
seinsversorgung (Lebensmittel, Einzelhandel, Dienstleistung,
Handwerk, Fachédrzte), in der Gastronomie (Gasthauser, Café,
Eisdiele, Kneipe), in der Freizeit (Freizeitangebote, Treffpunkt,
Jugendtreff, Spielplatz/Park, etc.), im kulturellen bzw. Bil-
dungsbereich gesehen.

Zusammenfassung: Bewertung von Angeboten und Maglichkei-
ten
= Verbesserungspotenzial besteht in den Bereichen Gastronomie, Le-
bensmittelversorgung (innerorts) sowie Angebote fiir Jugendliche.
= Mit Angeboten im Bereich Gesundheit und Verkehr kann die Stadt
punkten.
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5.2.5 Imagebeurteilung

Durch eine Frage mit Gegensatzpaaren in fiinf Bewertungsklas-
sen konnen weitere Riickschllisse auf das Image von Mainleus
gezogen und Handlungserfordernisse offen gelegt werden.

Image von Markt Mainleus
Eigentimerbefragung (n=136)
sehr eher weder / noch eher sehr
sympathisch | 2,70 unsympathisch
zentral 2,1 entlegen
grin 2.9 grau
modern 3.5 alt
hiibsch 3,3 hasslich
heimelig 3.1 abweisend
leise 2,8 < laut
weltoffen 29 verschlossen
dynamisch 34 gleichbleibend
kreativ 3,5 hausbacken
gepflegt 31 verlottert
sozial 23 unsozial
1 2 3 4 5
ISEK / VU Markt Mainleus 2017/18 [ «"‘f

Abbildung 35: Image von Mainleus
Quelle: Eigentiimerbefragung

Es zeigt sich eine eher positive Tendenz zu den Eigenschaften
,zentral” und ,sozial”. Hier kann Mainleus die besten Werte
(2,1 und 2,3) einfahren. Auf der anderen Seite wird Mainleus
eher ,alt”, ,hasslich®, ,gleichbleibend” und ,hausbacken” ge-
sehen. Es muss jedoch erwdahnt werden, dass keine Attribute in
eine extreme Richtung, sei es positiv oder negativ, verlaufen.
Vielmehr pendeln sich die Meinungen im Mittelfeld ein. Dies
liegt daran, dass bei fast allen Eigenschaften die ,weder/noch“-
Kategorie die meisten Stimmen bekommen hat. Folglich konn-
te Mainleus sich bei den meisten Befragten nicht in ein beson-
ders positives aber auch nicht in ein besonders negatives Licht
stellen. Die Tendenz zu den Eigenschaften ,alt”, ,gleichblei-
bend” und , hausbacken” verdeutlicht eine gefiihlte Rickstan-
digkeit, aus der sich der Wunsch nach zeitgemalRen Verdnde-
rungen schlussfolgern lasst, die nun mit Unterstltzung der
Stadtebauférderung auf den Weg gebracht werden kénnen.

Zusammenfassung: Imagebeurteilung
= Ausgeglichene Bewertung des Image von Mainleus
= Positive Werte bei sozial und zentral
= Negative Werte bei alt, hésslich, gleichbleibend, altbacken

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg ' +
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5.2.6  Ortstruktur und Ortsentwicklung

Viele Ortschaften definieren sich tUber eine Ortsmitte, die fir
das gemeindliche Leben von zentraler Bedeutung ist. In Main-
leus stellt sich fortlaufend die Frage nach der Ortsmitte. Diese
ist aktuell baulich und gesellschaftlich nicht eindeutig zu veror-
ten. Aus einer vorgegebenen Auswahl an Orten konnten die
Befragten ihre Mainleuser Mitte auswahlen. Mit tber 50% der
Stimmen ist der Konrad-Popp-Platz fiir die meisten der zentrale
Ort in Mainleus. Etwa 1/3 votierten fiir den Bereich um das
Rathaus und die Schule. Auch das Spinnereigelande stellt fiir
manche (13%) die Ortsmitte dar. Auch wenn der Konrad-Popp-
Platz die meisten Stimmen fir sich gewinnen kann, wird mit
einer knappen 53%-Mehrheit deutlich, dass auch dieser dem
eigentlich pragenden und eindeutigen Charakter einer Ortsmit-
te nicht gerecht werden kann. Die Frage nach der eindeutigen
Ortsmitte bleibt somit offen.

Ortsmitte von Mainleus
Eigentiimerbefragung (n=136)
Berei:?h Mehr- Bahnhof
Generationen-Haus 2%
1%
Spinnerei—GeIéinde_______________
13% Bereich Rathaus /
Schule
31%
Konrad-Popp-
Platz
53% h f
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Abbildung 36: Ortsmitte von Mainleus
Quelle: Eigentiimerbefragung

Bei der Frage nach wichtigen Themen fiir die Ortsentwicklung
wurden sowohl rdumliche Bereiche aus Mainleus genannt, als
auch Handlungsfelder. An vorderster Stelle steht die Aufwer-
tung des Ortskerns zusammen mit der Entwicklung des Spinne-
rei-Geldandes, beides Areale, die Potenzial fir eine Ortsmitte
aufweisen. Auch die Aufwertung der Mainaue wird von einigen
als wichtig angesehen. Bei den Themen, die nicht rdaumlich
verortet werden kénnen, ist den meisten Befragten die Star-
kung des Gewerbestandorts und die Verbesserung der Ange-
bote fiir Kultur und Bildung wichtig. Auch dem Bereich Freizeit
und Tourismus wird Bedeutung fiir die Ortsentwicklung zuer-
kannt.

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg
Bliro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr, Niirnberg

¢

46



INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT UND VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
Markt Mainleus

Wichtige Themen der Ortsentwicklung
Eigentiimerbefragung (n=136; Mehrfachantworten maglich)

Aufwertung Ortskern 95
Entwicklung Spinnerei-Gelénde
Starkung Gewerbestandort

mehr Angebote Kultur / Bildung
Verbesserung Freizeit, Tourismus
Aufwertung Griin / Mainaue
Starkung offentlicher Verkehr
MaRnahmen zur Energieeffizienz
weitere soziale Angebote

bessere Mitsprache Biirgerinnen
Reduzierung Kfz-Verkehr
Verkehrssicherheit, -liberwachung
Aufwertung Hauptstralle
Gastronomieangebot

andere Themen

100
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Abbildung 37: Wichtige Themen der Ortsentwicklung
Quelle: Eigentiimerbefragung

Zusammenfassung: Ortsstruktur und Ortsentwicklung

= Der Konrad-Popp-Platz wird von 53% als Ortsmitte definiert. Diese
knappe Mehrheit weist jedoch auch darauf hin, dass die Frage nach
einer Ortsmitte nicht eindeutig gekldrt werden kann, denn auch das
Spinnerei-Geldnde und das Rathausumfeld halten einige Befragte
fiir die potenzielle Ortsmitte.

= Fiir die Entwicklung des Ortes wird die Aufwertung und Entwicklung
sowohl des Ortskerns als auch des Spinnerei-Gelédndes von den meis-
ten als wichtig gesehen.

= Zusdtzlich werden Themen, wie Gewerbe, Kultur/Bildung und Frei-
zeit als fiir die Entwicklung bedeutend gewertet.

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg
Bliro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr, Niirnberg l\ f?
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5.3 Sozial- und Strukturdaten

Als Voraussetzung fir die Betrachtung der Marktgemeinde
Mainleus wurden relevante Strukturen und Daten analysiert.
Diese verdeutlichen den aktuellen Entwicklungsstand ortsspe-
zifischer Gegebenheiten. Erkenntnisse daraus bilden den Aus-
gangpunkt fiir das Aufdecken der stadtebaulichen Herausfor-
derungen und der Erarbeitung von EntwicklungsmalRnahmen.

Bevolkerungsentwicklung

Das Phdanomen des demographischen Wandels — Bevolke-
rungsschrumpfung und -alterung — ist auch in Mainleus er-
kennbar.

Die Bevolkerungsentwicklung von Mainleus weist seit 1960
wechselnde Trends auf. Tendenziell ist die Einwohneranzahl
seit 1960 stetig mit nur wenigen Ausnahmen von ehemals
6.776 auf 6.414 in 1990 gesunken. In den 1990er konnten zwi-
schenzeitlich starke Zuwachse verzeichnet werden, sodass der
Rickgang der vergangenen 30 Jahre innerhalb eines Jahrzehnts
wieder aufgeholt werden konnte und ein neuer Bevélkerungs-
hochststand erreicht wurde (1995: 6.965). Zur Jahrtausend-
wende hat sich die positive Entwicklung wieder umgekehrt.
Seitdem sind die Zahlen fallend und liegen zuletzt im Jahr 2015
bei 6.495 Einwohner. Die Prognose des Statistischen Landes-
amt Bayern sagt einen weiteren Bevolkerungsschwund voraus:
ca. 5.700 Einwohner in 2034.

Bevolkerungsentwicklung
Mainleus, 1960 bis 2010, Prognose 2020 bis 2034

8.000
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Abbildung 38: Bevélkerungsentwicklung Mainleus, 1960 bis 2034
Daten: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
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Mit einem Riickgang von ca. 6% im Vergleich zu 1960 liegt eine
dhnliche Entwicklung vor, wie in vergleichbaren Nachbarge-
meinden und auch wie im Landkreis Kulmbach. Mit der Prog-
nose wird sogar bis 2034 ein Riickgang um 16% angenommen.
Somit reiht sich Mainleus in eine Entwicklung ein, die in der ge-
samten Region beobachtet werden kann. Fir den Regierungs-
bezirk Oberfranken werden deutlich geringere Bevolkerungs-
verluste prognostiziert, wahrend die Entwicklung auf Ebene
des Freistaats stets positiv war und auch weiterhin positiv vo-
rausgesagt wird.

Bevolkerungsentwicklung
1960 bis 2034 (1960 = 100)
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Abbildung 39: Bevélkerungsentwicklung 1960 bis 2034 im regionalen Vergleich
Daten: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

Zusammenfassung: Bevélkerungsentwicklung
= Bevdlkerungsentwicklung unterlag in der VVergangenheit mehreren
Schwankungen
= |nden letzten Jahren ist die Einwohnerzahl weiter gesunken
=  Fiir die Zukunft wird ein weiterer Riickgang prognostiziert

5.3.2

Altersstruktur

Der Alterstdurchschnitt der etwa 6.500 Mainleuser Einwohner
liegt bei ca. 45 Jahren. Mit etwas weniger als 1/4 der Bevolke-
rung zahlen die 50 bis unter 65-Jahrigen zur gréRten Alters-
gruppe. Altere Bevolkerungsschichten stellen in Mainleus die
Mehrheit: 45,1% sind Gber 50 Jahre alt wahrend lediglich
16,9% unter 18 sind. Das Altersungleichgewicht ist ein Zeichen
fir den demographischen Wandel.

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg Y
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Altersstruktur
Mainleus 2015

65 oder alter

50 bis unter 65

40 bis unter 50

30 bis unter 40

25 bis unter 30

18 bis unter 25

15 bis unter 18

6 bis unter 15

Unter 6

1.353 (20,8%)
1.578 (24,3%)
993 (15,3%)
673 (10,4%)
308 (4,7%)
490 (7,5%)
264 (4,1%)
539 (8,3%)

297 (4,6%)

Im regionalen Vergleich nimmt Mainleus bei der Altersstruktur
keine Sonderrolle ein. Auf Landes-, Bezirks- und Kreisebene
gibt es nur geringe Unterschiede in den Altersgruppenanteilen.

Im Verlaufe der Zeit ist eine eindeutige Tendenz hin zu einer al-
ter werdenden Bevolkerung zu sehen. So hat sich der Anteil
der jungen Einwohner (unter 18 Jahren) von 19,9% im Jahr
1990 auf 16,9% in 2015 reduziert. Parallel ist ebenso der Anteil
der Erwerbsfadhigen in diesem Zeitraum um 2,8 Prozentpunkte
gesunken. Zu beachten ist jedoch, dass der Anteil dieser Bevol-
kerungsgruppe 2005 bereits niedriger lag und sich seitdem
wieder positiv entwickelt bzw. stabilisiert hat. Gestiegen dage-
gen ist der Bevolkerungsanteil dlterer Menschen tber 65 Jahre.
Dieser hat sich von ehemals 15% in 1990 auf 20,8% in 2015 ge-
hoben. Die hier dargestellte Entwicklung wird laut Prognose
auch bis 2034 anhalten. Fast jede dritte Person wird demnach
Uber 65 Jahre alt sein. Insbesondere der Anteil der arbeitenden
Bevolkerung wird trotz aktuell positiver Werte weiter sinken.

Bei einer sinkenden Bevolkerungszahl wirken sich niedrigere
Anteile deutlicher auf die Entwicklung der absoluten Zahlen
aus. Demnach hat die Anzahl der unter 65-Jahrigen unver-
kennbarer abgenommen bzw. wird weiter deutlich abnehmen.
Bis 2034 wird die Anzahl der Erwerbsfdhigen (18 bis unter 65
Jahre) um weitere 850 sinken. In der Altersgruppe der unter
18-Jahrigen werden weitere 200 wegfallen.

Trotz niedrigerer Gesamtbevolkerungszahl wird sich die abso-
lute Zahl von Senioren weiter erhéhen, was sich auf deutliche
prozentuale Anstiege auswirken wird. Im Vergleich zu 2015
werden in 2034 weitere 1.200 Personen der Altersgruppe tber
65 angehoren.

Entwicklung der Altersstruktur
Mainleus, 1990-2034
m 65 und alter 18 bis unter 65 m unter 18
100%
29 8%
80% =
70% =
60% =
509% | 65.1% 634% _ 634%  4g £1.3% 62.2% =
40% 54,4%
30% =
20% =
0% T T T T T T 1
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Abbildung 40: Entwicklung der Altersstruktur 1990 bis 2034
Daten: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
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Durch dieses Zusammenspiel werden weitere Herausforderun-
gen auf die Gemeinde zukommen. Mégliche Problemstellun-
gen und zu bearbeitende Themen kénnen folgende sein: Leer-
stehende Gebaude, unpassender Wohnraum, seniorengerech-
te Versorgung, steigende Kosten fiir Infrastruktur, Barrierefrei-
heit, etc.

.....................

O <18Jahre

(O 18 bis <40Jahre
O 40 bis <65Jahre
@ csuahre
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Abbildung 41: Altersstruktur nach Rdumen
Daten: Markt Mainleus

Um die Auswirkungen vorzubeugen oder abzumildern mussen
entsprechende Umstrukturierungen und Anpassungen an kinf-
tige Bedarfe bei Zukunftsplanungen beachtet werden.

Die rdumliche Darstellung des Alters der Bewohner zeigt, dass
Gebiete von Mainleus unterschiedliche Altersstrukturen auf-
weisen. Mit dem Gewerbe- und Industriegebiet von Mainleus
ist eine groRe und relativ unbewohnte Flache mitten im Ort. In
fast allen Gemeindebereichen bilden die liber 40-Jahrige die
absolute Mehrheit. Tendenziell weisen dltere Gemeindegebie-
te auch eine altere Birgerschaft auf. So sind das historische
Zentrum und zentral gelegene Wohngebiete die Bereiche mit
héheren Anteilen alterer Einwohner. Das noch nicht vollstandig
bebaute neue Wohngebiet im Norden von Mainleus hat dage-
gen viele junge Einwohner. Eine interessante Alterskonstellati-
on weist die ehemalige Arbeitersiedlung Hornschuchshausen
auf. Hier zeichnet sich scheinbar bereits ein Generationen-
wechsel an, wodurch die Wohngebaude in die Hande jlingerer
Einwohner Gbergeben werden.

Buro fur Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg |
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ALTERSSTRUKTUR EINWOHNER U18 JAHRE
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Abbildung 43: Altersstruktur ul8 Jahre
Daten: Markt Mainleus

-

Anteil Einwohner 065 Jahre
O <10%

(O 10% bis <15%

(@ 15% bis <20%

@ 20% bis <25%

@ -x%

100

N
( / \ | Einwohneranzahl u65 Jahre
10 f

} MARKT MAINLEUS
" LANDKREIS KULMBACH
VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

gemdR § 141 BauGB

IM RAHMEN DES

INTEGRIERTEN STADTEBAULICHEN ENTWICKLUNGSKONZEPTS

Bamberg / Nurnberg, 2017 { 2018
Ao Dieses Projekt wird durch die .
Norden [¢ = |

Abbildung 42: Altersstruktur ii65 Jahre
Daten: Markt Mainleus
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Bei der Darstellung der Verteilung der Einwohner auf die Ort-
steile zeigt sich, dass der Grof3teil der Einwohner in den umlie-
genden Ortsteilen wohnt. Ca. 40% der Gesamtbevodlkerung
bewohnen den Hauptort mit direkt angrenzenden Gemeinde-
teilen, wahrend sich 60% (ca. 3860 Einwohner) auf 35 umlie-
gende Ortsteile aufteilen. Wie innerhalb des Hauptort Main-
leus weist die Altersstruktur auch auf dem gesamten Gemein-
degebiet Unterschiede auf. In den kleineren Gemeindegebie-
ten ist der Anteil der &lteren Bevdlkerung hoher als im
Hauptort. Eine Ausnahme macht hier Rothwind/Fassoldshof,
was vermutlich an der o6rtlichen Kinder- und Jugendhilfe mit
entsprechenden Wohneinrichtungen liegen kann.

Zusammenfassung: Altersstruktur

Anzahl der Senioren ist in Vergangenheit gestiegen und wird weiter
steigen

Bevdlkerungsanteile ,,u65“sind in der Vergangenheit gesunken und
werden in Zukunft weiter sinken

Die Mainleuser Bevélkerung unterliegt den Ausprégungen des de-
mographischen Wandels: sinkende Bevélkerungsanzahl und dlter-
werdende Bevélkerung

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg +
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ALTERSSTRUKTUR

: MARKT MAINLEUS
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PTECRIERTEN STADTERBALUCHEN ENTWICKLUNGSKONZEFTS

Bambery [ Ndinberg, 2007 ) 2014
e bk S SRR
@ =18Jahre

(O 18 bis <40 Jahre

() 40 bis <65 Jahre

@ -65Jahre

1//: %\\‘: Einwohneranzahl

y

Abbildung 44: Altersstruktur Mainleus Gesamt
Daten: Markt Mainleus
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Bevolkerungsbewegung

Wie die Bevolkerungsentwicklung und die Altersstruktur zeigt,
wird die Bevolkerung in Mainleus kiinftig weniger und gleich-
zeitig alter werden. Auch die Entwicklungen der Migrationszah-
len der vergangenen Jahre unterstiitzen diesen Trend. In der
ersten Halfte der 1990er waren die Zuzlige noch grof3er als die
Fortzlige. In dieser Phase ist auch die Einwohneranzahl stark
gestiegen. Seit 1996 hat sich der Saldo umgedreht, sodass seit-
dem bis auf wenige Ausnahmen ein leicht negatives jahrliches
Wanderungssaldo aufgetreten ist. Seit 1990 sind nach Main-
leus 9.706 neue Einwohner gezogen, wahrend 9.481 Blrger
den Markt verlassen haben. Uber den gesamten Zeitraum ver-
bleibt folglich das Wanderungssaldo mit einem Plus von 225
positiv. In 2015 sticht ein hoher Zuzugswert heraus. Dieser ist
auf die groRe Zahl von Flichtlingen zuriickzufihren, die in die-
sem Jahr nach Deutschland gekommen sind. In Mainleus wur-
de eine Unterkunft eingerichtet, um Fllchtlinge aufzunehmen.

700

Entwicklung der Zuzlige und Fortzuge

Mainleus, 1990 bis 2015
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Abbildung 45:

Zu- und Fortziige in Mainleus, 1990-2015

Daten: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

Die natirliche Bevolkerungsbewegung, bestehend aus den Ge-
burten und Sterbeféllen, hat sich in der Vergangenheit gewan-
delt. In den 1990ern gab es Jahre, in denen die Anzahl der Ge-
burten die Anzahl der Sterbefdlle ibertroffen hatten. Seitdem
ist das Gegenteil die Regel. Dies liegt nicht unbedingt an hohe-
ren Sterbezahlen, welche gréRBeren Schwankungen unterliegen,
aber im Schnitt auf einem gleichbleibenden Niveau liegen.
Vielmehr flihren die stetig sinkenden Geburten zu einer nega-
tiven natirlichen Bevolkerungsbewegung. Veranschaulicht
wird das durch die Differenz zwischen Maximum und Mini-
mum: 1993 wurden 78 Kinder geboren, 2015 kam es zum nied-
rigsten Stand von 39 Geburten. Die abnehmenden Geburten-
zahlen werden nicht maRRgeblich durch eine abnehmende Ein-
wohnerzahl ausgeldst. Vielmehr ist es der abnehmende Bevol-
kerungsanteil der reproduktiven Altersgruppe, der fiir eine sin-
kende Geburtenrate bezogen auf die Gesamtbevolkerung
sorgt.

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg
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Geburten und Sterbefalle
Mainleus, 1990 bis 2015
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Abbildung 46: Entwicklung der Geburten und Sterbeféille, 1990-2015
Daten: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

Die Graphik verdeutlicht die Auswirkungen der Faktoren Zuzug,
Fortzug, Geburten und Sterbefdlle auf die Bevoélkerungsent-
wicklung. Die Kombination der beiden Salden bestimmt die
Veranderung der Einwohnerzahl. Bis 1995 war die Bevolke-
rungsveranderung stark positiv, bis das Wanderungssaldo in
1996 ins Negative eingebrochen ist. Insgesamt ist zu erkennen,
dass die Wanderungsentwicklung intensiveren Einfluss auf die
Einwohneranzahl nimmt.

Wanderungssaldo un

Jéhrliche Bevdlkerungsveranderung

d Saldo Geburten / Sterbefille

Mainleus,1990 bis 2015

300 g
2% == Wanderungssaldo
250 mmm Saldo Geburten und Sterbefalle
Bevolkerungsveranderung
200

150

100

50 +

0 4

-50

-100

-150

N

ISEK / VU Markt Mainleus 2017/18

S D QD o A DD N
RIS @q"‘ o NQ,OSO P fP@ §

O
P PP

% A OO N DD b
WQ@Q}’QQ P S PO O K Kl 13w K

Abbildung 47: Jihrliche Bevélkerungsverdnderung, Wanderungssaldo und Saldo Gebur-

ten/Sterbefiille
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Zusammenfassung: Bevélkerungsbewegung
=  Abgesehen vom Ausnahmejahr 2015 weist Mainleus sowohl einen
negativen Wanderungssaldo als auch einen negativen Geburten-
Sterbe-Saldo auf.
= Bei Fortfiihrung der vergangenen Bevélkerungsentwicklung wird die
Bevélkerung von Mainleus auch weiterhin schrumpfen.

Beschaftigung und Wirtschaft

Die Arbeitsplatzsituation in Mainleus zeigte in den vergange-
nen 30 Jahren unterschiedliche Entwicklungen. Im Vergleich zu
1980 sind die Zahlender sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten am Arbeitsstandort Mainleus um etwa 11% gesunken.
Dies entspricht einen Verlust von 194 Arbeitsplatzen (1980:
1.731; 2014: 1.537).

Beschaftigtenentwicklung
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Abbildung 48: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschdiftigten am Arbeitsort,
1980 bis 2014
Daten: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

Nachdem die Beschiftigtenzahlen in der ersten Halfte der
1980er Jahre stark abgenommen haben, konnten sich diese bis
1990 wieder erholen. Nach der deutschen Wiedervereinigung
setzte sich die positive Beschaftigtenentwicklung weiter fort,
bis im Jahr 1995 ein Hochststand von 1.911 Arbeitsplatzen er-
reicht wurde. Seitdem sanken die Zahlen kontinuierlich mit
kleineren Unterbrechungen und Aufwaértstrends zwischen 2005
und 2012. Auch wenn sich die Entwicklungskurven nicht ein-
deutig mit den Vergleichskommunen und -regionen (berde-
cken, so sind dennoch vergleichbare Tendenzen erkennbar.
Insbesondere die Stadt und der Landkreis Kulmbach haben
ahnliche Entwicklungsverlaufe wie Mainleus.

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg ‘ +
Bliro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr, Niirnberg a q\’;"6’



INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT UND VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
Markt Mainleus

Der Arbeitsplatz-Einwohnerfaktor lag 1990 bei ca. 1:3,8, in
2014 bei 1:4,2 und hat sich somit nur leicht verandert. Die An-
zahl der Arbeitsplatze pro Einwohner ist demnach zuriickge-
gangen.
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Wirtschaftsbereichen

sozialversicherungspflichtig, 2014
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Abbildung 49: Sozialversicherungspflichtig Beschdiftigte nach Wirtschaftsbereichen 2014
Daten: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

Zusammenfassung: Beschdftigung und Wirtschaft
= Trotz des Verlusts der ehem. Spinnerei bleibt das produzierende
Gewerbe bedeutendster Wirtschaftssektor.
= Die seit 1995 sinkende Beschdftigtenanzahl scheint sich zu stabilisie-
ren.

5.3.4  Eigentumerstruktur

Der Hauptort von Mainleus ist durch verschiedene Eigenti-
merstrukturen bzw. Eigentumsverhaltnisse gepragt. Die
Grundsticke in Wohngebieten gehoren lberwiegend den Ei-
gentiimern, die jene Grundstiicke selbst bewohnen. Lediglich
ein kleiner Anteil befindet sich im Besitz von anderen Mainleu-
ser Biirgern, Birgern von aullerhalb und der Marktgemeinde
Mainleus.

In Hornschuchshausen sind Grundstiicke im Besitz sozialer In-
stitutionen bzw. der Kirchengemeinde. Hier besitzen ebenso
eine Immobilienfirma/Bank unbewohnte Grundstiicke. Die
Grundstiicke des Gewerbe- und Industrieareals teilen sich zum
grofRten Teil Mainleuser Birger und die Gemeinde. Nur wenige
gewerbliche Grundstiicke sind an auBergemeindliche Personen
vergeben.
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In den stdlich der Bahnlinie gelegenen Teilen von Mainleus ist
die Eigentimerstruktur gemischter. Auch hier nehmen Main-
leuser einen groBen Anteil des Grundstiickeigentums ein; so-
wohl selbstgenutzt als auch fremdvermietet. Auffallig sind die
Eigentumsverhaltnisse der groBeren Wohngebaude im Siden,
die sowohl im Besitz der Gemeinde als auch im Besitz von Im-
mobilienfirmen oder Banken sind.

Die Eigentlimerdaten stammen aus dem April 2017. Das Spin-
nereigeldnde befindet sich mittlerweile im Eigentum der
Marktgemeinde Mainleus. Somit liegt die Entwicklung einer
groRen und zentralen Flache in der Hand von Mainleus.

Ein Grof3teil der Eigentiimer wohnt im eigenen Haus in Main-
leus. Dieser Fakt ldsst zunachst ein gesteigertes Interesse an
Unterstiitzung bei SanierungsmalRnahmen vermuten. Auch aus
der Eigentlimerbefragung geht ein Interesse daran hervor. 36%
geben an, dass eine Teil- oder Komplettsanierung am Gebaude
erforderlich ist. Dabei wird von Befragten angegeben, dass Un-
terstlitzung in Bezug auf energetische Sanierung, Modernisie-
rung und Forderung dieser MaBnahmen erwiinscht ist.
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Abbildung 50: Eigentiimerstruktur
Daten: Markt Mainleus

Zusammenfassung: Eigentiimerstruktur

Die meisten Biirger wohnen in ihren eigenen

Der GrofSteil der Flcichen ist im Besitz der Mainleuser Biirgerschaft.

Hdusern.
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5.3.5

Wohnen und Haushalt

In der Marktgemeinde betragt die durchschnittliche Haushalts-
grolRe 2,15 Personen pro Wohnung. Diese Zahl liegt gering
Uber dem bayernweiten Durchschnittswert, der bei etwa 2,05
liegt. FUr landliche Regionen ist eine etwas hdhere Haushalts-
grolRe durchaus tblich. Wahrend die HaushaltsgrofRe in den
vergangenen Jahren stetig gesunken ist, ist die Pro-Kopf-
Wohnflache stetig gestiegen. Im Jahr 2015 standen jeder Per-
son in Mainleus im Schnitt 48,6m? Wohnflache zur Verfiigung.
Diese Zahl liegt seit den 2000ern (iber dem bayerischen Durch-
schnitt. Die Vergleichskommunen und der Landkreis Kulmbach
haben hohere Werte. Bei Fortfihrung des geringen Bauzu-
wachses der vergangenen Jahre ist eine signifikante Steigerung
der Wohnflachen in Mainleus nicht zu erwarten.

Durchschnittliche YWohnflache pro Kopf

ISEK / VU Markt Mainleus 2017/18

Pro-Kopf-Wohnflache und HaushaltsgroRe
Mainleus, 1990 bis 2015
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Abbildung 51: Pro-Kopf-Wohnfléiche und Haushaltsgréfie
Daten: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

Zusammenfassung:

Wiéihrend die Pro-Kopf-Wohnflédche in Mainleus steigt, sinkt die
durchschnittliche HaushaltsgréfSe. Dies kann zur Folge haben, dass
trotz sinkender Bevélkerung ein Bedarf an zusdtzlicher Wohnfléche
vorhanden ist. Ebenso kann dadurch eine Anderung der Nachfrage
nach der Wohnungsart verbunden sein (z.B. Wohnungen fiir Single-
Haushalte).
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5.4 stidtebau und Siedlungsstruktur

Nachfolgend werden die wesentlichen stadtebaulichen und
siedlungsstrukturellen Gegebenheiten von Mainleus darge-
stellt, ausgewertet und kurz interpretiert.

Die zentralen Aussagen kénnen dem nachfolgenden Bestands-
plan entnommen werden, der im Kartenwerk auch im Mafstab
1: 2.000 vorliegt.

BESTANDSPLAN

MARKT MAINLEUS
LANDKREIS KULMBACH

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

gemaR § 141 BauGB

IM RAHMEN DES

INTEGRIERTEN STADTEBAULICHEN ENTWICKLUNGSKONZEPTS

Bamberg / Nirnberg, 2017 / 2018
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= 5 o N

Abbildung 52: Auszug Bestandsplan
Quelle: Eigene Darstellung

5.4.1 Siedlungsstruktur und Siedlungsgeschichte

Die stadtebauliche Struktur von Mainleus ist in zwei Bereiche
zu gliedern. Zum einen der historisch gewachsene und erwei-
terte Bereich zwischen Main und Bahnlinie. Zum anderen der
nordlich der Bahnlinie anschlieBende Siedlungsbereich, wel-
cher sich bis zur heutigen Ortsumfahrung der BundesstralRe
B289 erstreckt.

Der historische Bereich entwickelte sich, wie auch im Urkatas-
ter zur erkennen, am Flussufer des Mains. Der alte Ortskern
um die Mihlstralie ist eng bebaut, wie es doérflichen Strukturen
im Regelfall eigen ist. Dieser Kern ist auch zum grofRen Teil
durch kleinteilige Grundstiickszuschnitte geprdgt. Ausnahmen
sind immer wieder gréRere Grundstiicke, die den erforderli-
chen Raum fiir unterschiedliche Gewerbeansiedlungen (z. B.
Mihle) bereithalten. Auch die Schule und der Verkehrs-
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Abbildung 53: Luftbild Mainleus 2017
Quelle: Markt Mainleus

Ubungsplatz pragen mit groBeren Flachen die Struktur zwi-
schen Main und Bahnlinie. Weiter nach Osten besteht dieser
Bereich aus einer Uberwiegend gemischten Bebauung mit
durchschnittlich groBen Grundstiicken bis zum Bereich Ro-
manweg und die Nordwestseite des Kornweges. Daran an-
schlieBend sowie in der Verlangerung der Polzer StraBe wird
die Struktur von Mainleus durch eine geordnete Mehrfamili-
enhausbebauung gepragt. Die StraRenziige sind in verschiede-
nen Bauphasen und in unterschiedlichen Baustilen errichtet.
Die HauptstraBe hingegen wird (berwiegend durch eine
Wohnbebauung mit Einzelhdusern gepragt. Erst im Umfeld des
Konrad-Popp-Platzes wird das Ortsbild durch eine hohere
Geschossigkeit der Geschaftsgebaude gepragt.

i

Nordlich der Bahnlinie schlieBt direkt das zwischenzeitlich
brach gefallene grof¥flachige Spinnereigelande an, welches den
gesamten Bereich deutlich pragt. Unter anderem auf dem
Schwarzplan (wie nachfolgend dargestellt) ist klar zu erkennen,
dass allein dieser Bereich dhnlich grof8 ist wie der sudliche
Ortsbereich. Die Spinnerei bildet flichenmaRig inzwischen den
Mittelpunkt des Hauptortes, um den sich die anderen Teilbe-
reiche "anordnen" und der den vormaligen Mittelpunkt des
FI6Rerdorfes an den Rand geriickt hat. Direkt nordlich an-
schlieBend befindet sich das Industriegebiet von Mainleus mit
einigen weiteren Industriebetrieben und gréReren Gewerbe-
bauten. Ostlich an die Spinnerei schlieft sich Hornschuchshau-
sen an, welches durch eine sehr kleinteilige Bebauung mit
Uberwiegend Wohnnutzung aus der Schaffenszeit von Fritz-
Hornschuch gepragt ist. Lediglich die groBeren Einrichtungen
wie Spinnstube sowie der Kindergarten, Kirche und Jugend-
heim durchbrechen die kleinteilige Struktur. In Teilbereichen
wurden Doppelhduser errichtet.
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Westlich an die Spinnerei anschlieBend befindet sich ein klas-
sisch strukturiertes Wohnbaugebiet aus der jlingeren Vergan-
genheit mit Einfamilienhausbebauung.

Uber die UmgehungsstraRe hinaus schlieBen sich auf der Ge-
markung des Hauptortes noch weitere Neubaugebiete an, die
erst jingst entstanden und durch die Wohnfunktion gepragt
sind.

Insgesamt ist das gesamte Siedlungsgebiet des Hauptortes in-
klusive Hornschuchshausen nur durch wenige offentliche
Grinbereiche gekennzeichnet. Entlang des Mains — den Fried-
hof mit einschlielend — besteht ein Griinzug im Suden. Im rest-
lichen Ortsbereich bestehen wenige bis keine Griinziige, die
die Bebauung auflockern oder eine Aufenthaltsqualitat schaf-
fen wiirden. Weitere Griinzlige bestehen lediglich entlang der
Ortsumgehung entlang der B289 sowie am westlichen Ortsaus-
gang zwischen Bahn und dem Wohngebiet Nord-West.

5.4.2 Bebauungsdichte und Intensitat

Hinsichtlich der baulichen Dichte kann anhand des nachfolgen-
den Schwarzplanes abgelesen werden, dass Mainleus deutlich
in die o.a. Teilbereich nordlich und stidlich der Bahnlinie geteilt
ist.

SCHWARZPLAN

2 MARKT MAINLEUS
kl"@ LANDKREIS KULMBACH
J VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
gemdR § 141 BauGB

IM RAHMEN DES
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Abbildung 54: Schwarzplan des UG
Quelle: Eigene Darstellung

Aufgrund der historisch gewachsenen Strukturen ist die Sied-
lungsdichte im Siden héher einzustufen. Dies begrenzt sich je-
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doch hier auf den kleineren Bereich um die MihlstraRe, Kon-
rad-Popp-Platz bis Fritz-Hornschuch-Platz. Stid6stlich daran an-
grenzend sind im Schwarzplan aufgelockerte und dann deutlich
die groBeren Strukturen der Mehrfamilienhausbereiche er-
kennbar.

Im Mittelpunkt ragen ganz deutlich die groRflachigen Struktu-
ren der ehemaligen Kulmbacher Spinnerei mit groRen Indust-
riegebduden hervor. Nordlich daran anschlieRend sind die wei-
teren Gebaude des Industriegebietes deutlich zu erkennen.

Die Strukturen ostlich und westlich der Spinnerei zeigen eine
deutlich aufgelockerte Bebauung, welche auf die Wohnfunkti-
on mit Uberwiegend klassischer Einfamilienhausbebauung aus
der Zeit von Fritz Hornschuch und der jlingeren Vergangenheit
zuriick zu fihren ist.

5.4.3 Ortsbild

Im UG und im historischen Ortskern dominieren meist mehr-
stockige Gebdude mit Nebengebduden auf kleinen Grundsti-
cken das Erscheinungsbild. Dazwischen sind einige Gewerbe-
ansiedlungen mit gréBeren Grundstlicken sowie die groRflachi-
ge Ansiedlung der Spinnerei vorzufinden.

Das Ortsbild von Mainleus weist keine durchgehend einheitli-
che Pragung auf. In den Siedlungsbereichen zeigen sich deut-
lich die verschiedenen Entwicklungsphasen im Ortsbild.

So zeigt sich zum Beispiel im historischen Kern die ehemalige
Mihle mit Schieferverkleidung neben kleineren und gréReren
Wohngebduden mit Putzfassaden. Insgesamt sind im histori-
schen Bereich tiberwiegend Putzfassaden zu finden. Unterbro-
chen wird diese Struktur jedoch auch durch Sandsteingliede-
rungen oder komplette Sandsteinquaderbauten aus dem zwei-
ten Viertel des 19. Jahrhundert.

Vor allem im Bereich der HauptstralRe finden sich neben vielen,

meist zwei geschossigen Wohngebadude auch einige stattliche
Gebdude mit bis zu drei Geschossen. Eine bemerkenswerte
Zahl von Gebduden ist neben Satteldachern mit Walmdachern
gedeckt. In den letzten Jahrzehnten wurde augenscheinlich ei-
ne groRere Zahl von "Fassadensanierungen" durchgefiihrt. Dies
hat jedoch nicht in allen Fallen zur Hebung der gestalterischen
Qualitat im Ortsbild beigetragen. Stellenweise sind die histori-
schen Bauten bereits (iberformt bzw. durch Neubauten ersetzt.
Im Ortskern wechseln sich ortsbildpragende Gebdude und
nicht ortsbildpragende Gebdude ab, zum Teil befinden sich
Neubauten in den historisch gewachsenen Strukturen.

Abbildung 55: Alte Miihle und Bahnhof
Quelle: Eigene Darstellung

Von den ca. 370 Hauptgebauden im UG nach § 141 BauGB
wurden 32 als "ortsbildpragend" eingestuft. Erganzend wurden
ca. 21 Nebengebaude als "ortsbildpragend" charakterisiert (im
Plan blau umrandet). Im UG gibt es 10 Baudenkmaler (rot mar-
kiert), wobei auch das Hornschuchbad, welches im Siidwesten
direkt an das UG anschlieRt, ebenfalls Beachtung finden muss.
Baudenkmaler und ortbildpragende Gebaude sind den nach-
stehenden Planunterlagen zu entnehmen.
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Dort ist auch ersichtlich, dass sich die entsprechenden Gebau-
de im Kern des historischen Zentrums sowie in Hornschuchs-
hausen (Ensemble) mit hoherer Dichte wiederfinden. Fir MaR-
nahmen oder Projekte an Baudenkmalern bzw. in ihrem Nah-
bereich ist die denkmalrechtliche Erlaubnis einzuholen bzw.
das Landesamt fiir Denkmalpflege vor Entscheidungen zu be-
teiligen.

ORTSBILD UND DENKMAL

MARKT MAINLEUS
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Abbildung 56: Ortsbild und Denkmal
Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 57: Reihenhdiuser Hauptstrafie
Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 58: Spinnstube »
Quelle: Eigene Darstellung

Ortsbildpragende Gebaude sind vor allem entlang der Haupt-
stralle, aber auch im Bereich des historischen Ortskerns Will-
mersreuther Stralle, MiuhlstraBe und Braugasse zu finden.
Hierzu zdhlen in diesem Bereich neben den meist zweigeschos-
sigen (ll, 1+D) Wohngebduden auch einige ortsbildpriagende
Scheunen. Besonders im Einfahrtsbereich der Willmersreuther
StraRe am Main, pragen die historischen Scheunen das Orts-
bild. In der HauptstraRe ist weiterhin der kleine, von Fritz
Hornschuch erbaute Reihenhausbereich (Hauptstrale 36-48)
hervorzuheben.

Ein besonderes Ortsbild zeigt sich in Hornschuchshausen, hier
vorwiegend im Bereich des Denkmalensembles (im Plan orange
schraffiert) der Arbeitersiedlung. Das Gebiet zeigt mehrere
Ausbaustufen, von reich gegliederten Einfamilienhausreihen,
angelehnt an die Gartenstadtidee bis hin zu gréReren Doppel-
hdusern oder Geschosswohnungen. Besonders pragend in die-
sem Bereich ist das Baudenkmal der Spinnstube, eine schloss-
artige Dreifliigelanlage mit offener Hofanlage nach Siiden. Das
ortbildpragende Objekt ist derzeit ein Leerstand, wird jedoch
im Rahmen eines integrativen Projektes wieder belebt und sa-
niert.
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Die Putzfassaden dieser Gebdude entsprechen lberwiegend
einem gleichen Erscheinungsbild, auch wenn sie in sich selbst
nicht alle klar gegliedert sind. Insgesamt zeichnen sich die Ge-
baude dieser Entwicklungsphase lberwiegend durch Walm-,
Halbwalm-, Kriippel- oder Mansardwalmdacher aus.

An allen Gebauden dieser Siedlung ist neben der Haustir eine
Tafel mit Betriebszeichen und Jahr der Bebauung angebracht.
In vielen Bereichen sind diese historischen Fassaden erhalten
geblieben, wurden jedoch ebenso Uberformt und im Rahmen
von Sanierungen verandert. Nebenstehende Abbildungen las-
sen die wertvolle historische Bauqualitat deutlich erkennen.

—_—— —— ST .

Abbildung 59: Wohnhéuser Hornschuchs-
hausen (Baudenkmal)

Quelle: Eigene Darstellung

Umso wichtiger ist es im Rahmen eines kommunalen Forder-
programmes das Potenzial der vorhandenen Bausubstanz lang-
fristig zu sichern und auch die in weiteren Einzelfdllen durchaus
noch vorhandene bauliche Qualitdt zu erkennen und behutsam
den heutigen Anforderungen anzupassen.

Als Besonderheit im Ortsbild ist die grof3flachige Anlage der
ehemaligen Niederlassung der Kulmbacher Spinnerei hervor-
zuheben. Die Gewerbeansiedlung zeichnet sich zum einen
durch grofRe und neuere Gewerbebauten aus, besitzt jedoch
noch einige historische Gebaudestrukturen. Bisher ist keines
der Gebaude als Baudenkmal eingetragen, jedoch wurden die-
se im Rahmen der Vorbereitungen zum Wettbewerb vom Lan-
desamt fir Denkmalpflege begutachtet. Die Bewertung hat er-
geben, dass insgesamt drei Gebdude auf Grund ihrer geschicht-
lichen und kinstlerischen Bedeutung die Kriterien flr ein Bau-
denkmal erfillen und entsprechend in die Denkmalliste nach-
getragen werden sollen. Dazu gehdren die Baumwollhalle
(1909), das Wohn- und Geschéftshaus (1909) sowie der Kom-
plex Zweizylinderspinnerei, Staubturm und Zwischenbauch
(1921), direkt im Eingangsbereich des Geldndes an der Spin-
nereistrale gelegen.

Abbildung 60: Impressionen Spinnerei
Quelle: Eigene Darstellung

5.4.4 Bauzustand und Leerstand

Zum Bauzustand der Gebdude im Untersuchungsgebiet der VU
lassen sich die folgenden Aussagen treffen:

Die Kategorie 1 (sehr gut/gut) ist selbsterklarend. Gebaudezu-
stand 2 (Modernisierung/ Unterhalt/ Teilsanierung) wurde ge-
wahlt, wenn keine grundlegenden Eingriffe in die Substanz des
Gebaudes erforderlich sind, aber umfangreiche Modernisie-
rungsarbeiten (z. B. Dach, Fassade, Fenster) fiir eine weitere
dauerhafte Nutzung notwendig sind. Die Kategorie 3 (Kom-
plettsanierung) erweitert die Kategorie 2 um die grundlegen-
den Eingriffe.

Fir ca. 75 % der Hauptgebaude ist somit kein Handlungsbedarf
im Rahmen der Stadtebauférderung festzuhalten; fir ein Vier-
tel der betrachteten Gebadude besteht entsprechender Hand-
lungsbedarf.
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Gebdudezustand Anzahl Gebdude Anteil in Prozent
Sehr gut / gut 278 75,0
Modernisierung / Unterhalt / Teilsanierung 80 21,5
erforderlich

Komplettsanierung erforderlich 13 3,5
Gesamtanzahl 371 100

untersuchte Gebdude

davon Leerstand oder Teilleerstand 43 11,60

Die erforderlichen und moglichen Gebdudesanierungen tragen
zu einer gestalterischen Verbesserung bei und somit zur Star-
kung der Ortsmitte. Der Einsatz eines kommunalen Férderpro-
gramms ("Fassadenprogramm") ist ein geeignetes Mittel, die
Privateigentiimer in finanzieller und gestalterischer Hinsicht
bei den SanierungsmaRnahmen zu unterstitzen.

Im Detail wurden rund 370 Hauptgebdude im UG untersucht,
von denen ca. 43 (mit Teilleerstand) Gebaude leer stehen.
Werden die Gewerbeansiedlungen der Kulmbacher Spinnerei
dazugerechnet bestehen weitere Leerstande vor allem in den
Gewerbegebduden mit Nebengebiduden. Die Anzahl der (Teil-
)Leerstande beruht auf den augenscheinlichen Bestandsauf-
nahmen und einigen Informationen aus der Eigentiimerbefra-
gung (nur Teileindruckt auf Grund des Riicklaufes). Der Leer-
stand verteilt sich im gesamten Ortsbereich mit einer wahr-
nehmbaren Konzentration entlang der HauptstraRe.

Abbildung 61: Impression Leerstand . . .
Quelle: Eigene Darstellung Aus der Eigentiimerbefragung gehen mehrere Leerstande und

unbebaute Grundstiicke hervor. Dabei treten sowohl Kom-
plettleerstinde, Leerstinde einzelner Wohnungen, leerste-
hende Gewerbeeinheiten sowie nicht mehr bewirtschaftete
Hofstellen auf. Die Grinde fir nicht genutzte Gebaudeflachen
variieren dabei: Vorhalten fiir spatere Nutzung, Kdufersuche,
bewusste Nichtnutzung, aktuelle Sanierung, entspricht nicht
den aktuellen Bedirfnissen. Zur Losung der Situation wird da-
bei von einigen die Unterstiitzung durch die Gemeinde er-
winscht, insbesondere bei (energetische) Sanierung, Nut-
zungsfindung, Finanzierung/Forderung und Ver-
kauf/Vermietung.

Werden regelmaRige bzw. notwendige Bauunterhaltmalnah-
men und Sanierungen ausgelassen, so ist mit weiteren Leer-
standen zu rechnen. Ebenso kann durch die Altersstruktur der
Bewohner von Wohnungen auf eine Leerstandsgefahrdung ge-
schlossen werden. Hierzu zdhlen Haushalte, deren Bewohner
Uber 75 Jahre alt sind. Eine Analyse der Altersstruktur auf Ebe-
ne der Hausnummern hat ergeben, dass im Untersuchungsge-
biet sdmtliche Einwohner von 30 Gebauden Uber 75 Jahre alt
sind und diese Hauser demnach von Leerstand gefahrdet sind.
Besonders betroffen davon ist Hornschuchshausen und das
Wohngebiet zwischen HauptstralRe und Polzer StralRe.

67

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg
Bliro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr, Niirnberg I f



INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT UND VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN i@
Markt Mainleus

Zusammenfassung: Bauzustand und Leerstand

= Mainleus weist im Ortskern — geprdgt durch verschiedene Entwick-
lungsphasen - ein historisches Ortsbild auf, welches durch geeignete
Modernisierungs- und Sanierungsmafinahmen den urspriinglichen
Charakter und die besondere Préigung durch Fritz Hornschuch posi-
tiv wiederspiegeln kann.

= Die stddtebauliche Struktur der historischen Gebdude beiderseits
der Hauptstrafle prdgt zusammen mit dem Bereiche MiihlstrafSe die
historische Mitte. Die Arbeitersiedlung mit einmaligem Erschei-
nungsbild prdgt Hornschuchshausen. Diese gilt es zu erhalten und zu
férdern.

= Der Einsatz eines kommunalen Férderprogrammes sollte die privaten
Eigentiimer bei den SanierungsmafSnahmen unterstiitzen.

= Die Zahl leerstehender Immobilien und die riickldufige Bevélke-
rungsentwicklung zeigen, dass die Leerstandsvermeidung und -
beseitigung ein wichtiges Thema fiir die Gemeinde ist.

5.5 Verkehr

5.5.1 Verkehrsnetz und Verkehrslast

Die in West-Ost-Richtung verlaufende Bundesstralie B289 ver-
bindet Mainleus mit den Nachbargemeinden Kulmbach und
Burgkunstadt. Sie geht als UmgehungsstraBe im Norden des
Hauptorts vorbei. Uber die KreisstraBen KU6 und KU 12 gelangt
man aus dem Zentrum zu den Ortsteilen im Siiden und im Nor-
den.

Hauptverkehrsachse in Mainleus ist die Hauptstralle. Deren
Verlangerungen miinden als Burgkunstadter und Kulmbacher
StraRe westlich und 6stlich in die BundesstraRe. Aufgrund der
Zahldaten der StralRenverkehrszahlung aus dem Jahr 2015 ist
die Verkehrsbelastung dieser OrtsdurchfahrtsstraBe trotz der
UmgehungsstraBBe als hoch einzustufen. Der durchfiihrende
Verkehr bringt Belastungen mit sich. In ihrer Dimensionierung
— In Teilbereichen bis zu 8 Meter Fahrbahnbreite — weist die
Hauptstralle den Charakter einer hoher einzustufenden Stralle
4 2 auf. Dies fiihrt oft zu Gberhéhten Geschwindigkeiten, sodass
Abbildung 62: Impression HauptstraBe Ost  die Sicherheit fir FuRganger und Radfahrer gefahrdet ist.

Quelle: Eigene Darstellung

Die Kulmbacher StraRe ist zum gréBten Teil ohne Verkehrsein-
schrankungen befahrbar. Das bedeutet, dass erst mit dem
Ortseingangsschild vor der HolzstralRe die Fahrgeschwindigkeit
auf 50 km/h beschrankt wird. Aus Sicherheitsgriinden fiir den
FuRR- und Radverkehr sowie fiir die Bushaltestellen ist eine Ge-
schwindigkeitsbeschrankung fir die gesamte Kulmbacher Stra-
Re empfehlenswert.

Die Ostliche HauptstralRe weist eine grofRziigige Fahrbahnbreite
von ca. 8 Metern auf, die zudem beidseitig von einem Fulweg
flankiert wird. Durch Parken am Seitenrand wird die Breite
zwar verkleinert, dennoch ist noch ausreichend Platz fir sich
begegnenden Verkehr, was zu erhohten Geschwindigkeiten
verleitet. Der StralRenbelag ist in einem schlechten Zustand
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und bendétigt einer Aufwertung. Auf diesem Streckenabschnitt
sind keine Querungshilfen oder verkehrsberuhigende Struktu-
ren vorhanden. Die erlaubte Hochstgeschwindigkeit betragt
50km/h. Insgesamt ist auf eine Verkehrsberuhigung hinzuwir-
ken, um insbesondere am Kindergarten fiir eine erhéhte Si-
cherheit zu sorgen.

Der Abschnitt der HauptstraRe vom Rathaus zum Konrad-Popp-
Platz ist etwas schmaler gestaltet. Der beidseitige Gehweg
weist Engstellen auf. Hinzu kommen parkende Autos am Stra-
Renrand, die den Begegnungsverkehr einschranken. Auf die-
sem Abschnitt befindet sich die einzige Querungshilfe entlang
der HauptstralRe in Form einer Lichtsignalanlage fir FuBganger.
Entlang der StraBe befindet sich der Genossenschaftsplatz,
dessen Platzfunktion durch gestalterische MaRnahmen aufzu-
werten ist.

Abbildung 63: Impression Hauptstrafie Zusammenfassend besteht entlang der gesamten Hauptstralle
zentral Handlungsbedarf in Bezug auf Sicherheit und Aufenthaltsquali-
Quelle: Eigene Darstellung tat.

VERKEHRSNETZ UND VERKEHRSLAST

Bahnstrecke
DTV: 15881
SV: 1032 Bundesstralie

Kreisstralle
@ Bushaltestelle

w Bahnhof

¥ FuRgéngeriiberweg
Bahnibergang mit Schranke
) u Lichtsignalanlage

SV DTV Schwerverkehr

MARKT MAINLEUS
i@ LANDKREIS KULMBACH

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

gemaB § 141 BauGB
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INTEGRIERTEN STADTEBAULICHEN ENTWICKLUNGSKONZEPTS
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Abbildung 64: Verkehrsnetz und Verkehrslast
Daten: Oberste Baubehdérde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, fiir Bau und Verkehr

Im Rahmen des Spinnereiwettbewerbs gilt es ebenso die Spin-
nereistralle einzubeziehen und entsprechend zu gestalten und
aufzuwerten.

Sudlich der Hauptstrale weisen im Zentrum die OrtsstraRen
MiuhlstralRe, Braugasse, In der Ecken, Konrad-Popp-Platz, Fritz-
Hornschuch-Platz Sanierungs- bzw. Gestaltungsbedarf auf.
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5.5.2 Ruhender Verkehr

Abbildung 65: Impression Parken Bahn-
hofstr.
Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 66: Impression Parken Konrad-
Popp Platz
Quelle: Eigene Darstellung

Zum Teil kann mit reduziertem Aufwand die Aufenthaltsquali-
tat und die Gewahrleistung der notwendigen Funktionen opti-
miert werden. Einzelne Bereiche, z.B. Genossenschaftsplatz,
Teile der BahnhofstraRe und der Konrad-Popp-Platz bendtigen
umfangreichere GestaltungsmaRnahmen.

Fir die restlichen Orts- und ErschlieBungsstralRen ist kein nen-
nenswerter Handlungsbedarf festzustellen.

Gravierende Probleme im Bereich des ruhenden Verkehrs sind
in Mainleus nicht zu verzeichnen. Dennoch ist die Parkplatzfra-
ge in vielen Teilbereichen der Marktgemeinde auf unterschied-
liche Weise prasent.

Beidseitig der Bahnlinie (Bahnhofstrale und Spinnereistralie)
befinden sich Flachen, die von parkenden Kfz — vermutlich von
Pendlern — genutzt werden. Die groRflachigen Bereiche bieten
Platz fiir einige Fahrzeuge, sind jedoch sparlich befestigt und
gestaltet. Hier besteht die Notwendigkeit die vorhandenen Fla-
chen optisch und herzurichten und der stellplatzgerecht anzu-
passen.

Der StralRenrand der HauptstraBe dient vielen Kfz-Fahrern als
Kurz- und Langzeitstellplatz. Markierte Parkpldtze sind nicht
vorhanden. Im 6stlichen Teil des StraBenzugs ist eine ausrei-
chende Fahrbahnbreite vorhanden, sodass der flieRende Ver-
kehr nicht beeintrachtigt wird. In der zentralen Hauptstralle
fliihren parkende Kraftfahrzeuge regelmaRig zu Verkehrsbehin-
derungen. Auch FuBgédnger werden durch Parken auf dem
Gehweg behindert. Strategische Uberlegungen zur Ausweisung
von Stellpldtzen an geeigneter Stelle und zum Verhindern von
Parken an Engpéssen ist eine notwendige MalRnahme. Ebenso
gilt es hier Ausweichparkpldtze abseits der Hauptstrale in
Uberlegungen miteinzubeziehen.

Aufwertungsmoglichkeiten werden bei den Parkplatzen in der
SudstralRe und in der FriedhofstraRe gesehen.

Die Parkplatzsituation an mehreren zentralen Platzen ist zu
Uberdenken: Konrad-Popp-Platz, Fritz-Hornschuch-Platz und
Genossenschaftsplatz. Hier stellt sich die Frage, inwieweit
durch Riicknahme oder Neuanordnung von Parkpladtzen die ge-
stalterische Aufwertung der Platzsituationen unterstitzt wer-
den kann.

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg
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5.5.3 Rad- und FuRverkehr

Auf die Verkehrssituation fiir FuRganger im Bereich der Haupt-
stralle wurde bereits hingewiesen. Um diese zu verbessern ist
eine Geschwindigkeitsreduzierung des Kfz-Verkehrs, Schaffung
von Querungshilfen, die Vermeidung von Biirgersteigparken
und die Beseitigung von Engstellen bzw. die Verbreiterung der
Gehwege anzustreben.

In den {brigen StraRenziigen sind die notwendigen Gehsteige
vorhanden bzw. wegen des geringen Verkehrsaufkommens
nicht notwendig.

Ein getrennt von Fahrbahn und Gehweg liegender Radweg ist
im Ortskern von Mainleus nicht vorhanden. Ausgewiesene
Radtouren verlaufen entweder auf der Stralle oder teilen sich
mit FuRgdngern einen Weg. Bei einer Neugestaltung der
Hauptstralle soll der Radverkehr mit bericksichtigt werden,
z.B. durch einen markierten Radfahrstreifen.

Mainleus ist mit mehreren Strecken in das regionale und lber-
regionale Radwegenetz eingebunden. Die ,,KU 1 — GrolRe Mu-
seumstour rund um Kulmbach verlduft parallel zur B289 durch
Hornschuchhausen. Uber die Franzensbader Strale gelangt
diese Route auf das Marktgemeindegebiet, iberquert die Kul-
mbacher StraRe und fihrt am FuR- und Radweg durch Horn-
schuchshausen an der Kirche vorbei bis sie das Wohnviertel via
Briicke liber die B289 verladsst und ab da nérdlich der B289 bis
Schwarzach weiterverlauft. Auf der gleichen Strecke in Main-
leus befinden sich ebenso die ,, KU 8 — Die kleine 3-B-Tour” so-
wie die ,KU 9 — 5 Taler-Tour am Obermain®. Der iberregional
bedeutende Main-Radweg fiihrt stdlich an Mainleus vorbei.
Von Kulmbach kommend kommt der Radweg 6stlich Gber den
Kirchweg nach Mainleus rein, zweigt nach wenigen Metern
noch vor dem Ortskern ab und fuhrt Gber ,,In der Nassau” und
Eugen-Ritter-Stralle zu den Sportplatzen an den Mainauen. Da-
raufhin wird der Main Uberquert und das Hornschuchbad pas-
siert bevor die Route Mainleus in Richtung Willmersreuth ver-
lasst.

Lj‘(." % Kein Routenverlauf fiihrt Gber das Zentrum von Mainleus.
e —  Dementsprechend sind entlang der Strecke Hinweise auf Main-
Abbildung 67: Impression Radweg leuser Angebote, z.B. Gastronomie, Sehenswiirdigkeiten, Ver-
Quelle: Eigene Darstellung sorgung, Beherbergung, zu errichten.
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Abbildung 68: Rad- und Wanderrouten
Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung:
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5.5.4  Offentlicher Personennahverkehr

Der Markt Mainleus ist durch die Bahnstrecke Lichtenfels —
Hof/Bayreuth an den bundesdeutschen Schienenverkehr ange-
schlossen. Die Deutsche Bahn und die Agilis verkehren auf die-
ser Strecke und sorgen dafiir, dass im Schnitt 6-mal in der
Stunde ein Zug am Bahnhof Mainleus halt.

Im Untersuchungsgebiet liegen die Bushaltestellen Abzweigung
Neuseidenhof, Mainleus Getrankehalle und Mainleus Bahnhof.
Die Regionalbusse 21 (Kulmbach — Mainleus — Kronach) und 22
(Kulmbach — Weismain) bedienen diese Haltestellen und bin-
den Mainleus an das regionale Busnetz an. Demnach gibt es in
der Schulzeit von Montag bis Freitag sieben Verbindungen in
Richtung Kronach, von denen vier bis nach Kronach fiihren. Die
erste findet um 5:37 Uhr und die letzte um 17:44 Uhr statt.
Nach Weismain sind es in dieser Zeit finf Verbindungen von
6:05 bis 17:30 Uhr.

In entgegengesetzter Richtung, also nach Kulmbach, bestehen
pro Tag 12 Verbindungen. Hinzu kommt der Stadtbus Kulm-
bach 3, der die Haltestelle Abzweigung Neuseidenhof 11-mal
wochentags anfdhrt. Eine Anbindung nach Kulmbach besteht
somit von 7:08 bis 18:43 Uhr. Zu beachten ist, dass einige Zei-
ten des Regionalbus 22 in Form eines Rufbusses verkehren.

In den Ferien und an Wochenenden sind die Busverbindungen

stark reduziert. Die Taktung ist lickenhaft, so verkehrt lediglich
der Stadtbus Kulmbach auch am Wochenende.

&V & N, ﬁé&%@@@}? i 7 Holzmiihle 2o
:}5"* q@? N ?@ %& l&\ U Bau

Fil UNTEI

@ﬁ Danndorf Ortsmitte 0
Danndorf Anwesen Hiesch ﬁ

Abzw. Schwarzholz

Katschenreuth Ortsmitte

Abbildung 69: Ubersichtsplan der OPNV-Verbindungen im Landkreis Kulmbach
Quelle: Landkreis Kulmbach, OPNV-Fahrpline
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Als zusatzliches Angebot gibt es Freizeitbusse, die Samstag-
abend Kulmbach sowie Diskotheken in der Umgebung anfahrt.
Mit dem Nightliner 2 wird Kulmbach erreicht und mit dem Dis-
coliner 6 Burgkunstadt bzw. Altenkunstadt. Ein weiterer Disco-
liner 7 fahrt Gber Peesten, Wonsees bis Modschiedel.

Zusammenfassung: Verkehr

= An einigen Strafien besteht Handlungsbedarf im Bereich Sanierung
und Gestaltung. Insbesondere bei der HauptstrafSe ist ein durchgdn-
giges Konzept notwendig, welches ebenso das Thema Sicherheit und
Verkehrsberuhigung beinhaltet.

=  Fiir die Férderung des Radverkehrs bieten sich die vorhandenen
Radtouren als Ankniipfungspunkt. Durch Anziehungspunkte im
Ortskern und durch Lenkung der Radfahrer kann das Zentrum Main-
leus davon profitieren.

= Mit dem Bahnhof hat Mainleus einen guten Anschluss an die Regi-
on. Ausbaufdhig sind die Bus-Anbindungen an die Ortsteile.

5.6 Natur, Naherholung und Tourismus

Die Marktgemeinde entwickelte sich nérdlich des Mains. Somit
stellt der Fluss eine griine Grenze dar, die wenig von menschli-
cher Bebauung beeintrachtigt wurde. Lediglich das Freibad und
mehrere Gartenanlagen wurden sidlich des Gewadssers errich-
tet, wodurch der Main eine natirliche Grenze zwischen Ort
und Natur darstellt. Somit ist der Main heute ein wichtiges Na-
tur- und Naherholungsgebiet, entlang dessen Sport- und Frei-
zeitangebote angesiedelt sind. Weite Teile sind als Biotop ge-
kennzeichnet wovon ein bedeutender Teil als Naturschutzge-
biet ,Mainaltwasser bei Mainleus” ausgewiesen ist. Ein GroR-
teil des Mains ist nicht zuganglich gemacht. Einzige Zugange
Quelle: Eigene Darstellung zum Fluss befinden sich am Freibad, bei dem eine Briicke zum
gegeniberliegenden Sportgelande fihrt, sowie an der Will-
mersreuther Stralle von der ein Spazierweg entlang des Mains
in Richtung Westen fiihrt.

Mit dem Main wurde die Fl6Rerei ein bedeutender Teil der
Mainleuser Geschichte. Die Zeit der wirtschaftlichen Nutzung
mit Mihlen und Fl6Rerei ist vorbei und wurde durch eine tou-
ristische Nutzung ersetzt. An der Bricke der Willmersreuther
StraRe wird der vergangenen Fl6Rerei mit einem Gedenkstein
erinnert. Zugleich befindet sich hier ebenso eine mit Schildern
ausgewiesene Einstiegsstelle fiir Kanufahrer. Weiter wird auf
die Freizeitfunktion dieser Stelle nicht eingegangen. Um der
FI6Rerei und dem Freizeitpotenzial an dieser Stelle gerecht zu
werden, wird empfohlen, das Areal gestalterisch aufzuwerten
und ergdnzende Angebote zu schaffen, z.B. Picknickflache, In-
formationstafeln.

Die relativ lose Bebauung mit vielen Garten sorgt im gesamten
Untersuchungsgebiet fir eine griine Stimmung. Eine durchgan-
gige Begrinung im offentlichen Raum, z.B. entlang StralRenzi-
ge, ist nicht vorhanden. Vielmehr sind es einzelne 6ffentliche
Platze, die begriint sind. Die Bereiche am Main sind die bedeu-
tendsten Griinflachen.
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In Hornschuchshausen befindet sich vor der Spinnstube eine
grolRe quadratische Griinflaiche mit Baumbewuchs und Spiel-
platz. GroBer Baumbewuchs schirmt das Wohngebiet von der
Kulmbacher StraBe ab. Die Kirche sowie die Spinnstube sind
umgeben von groBRem Baumbestand.

Auf dem Spinnereigelande befinden sich Griinflachen, die nicht
der Offentlichkeit zugdnglich sind. Die Bahnstrecke wird in
Teilbereichen von Bewuchs begleitet. Gegeniliber dem Bahn-
hofsgebaude befinden sich bedeutende groRkronige Baume.

Im Ortskern siidlich der Bahnlinie gibt es nur auf wenige 6f-
fentliche Flachen bewachsen. Insbesondere bei der Hauptstra-
Re besteht die Moglichkeit durch straBenbegleitende Baume
flr eine positivere Atmosphare zu sorgen. Gleiches gilt flir den
Konrad-Popp-Platz und den Fritz-Hornschuch-Platz, bei denen
zusatzliche Bepflanzung fiir eine gesteigerte Attraktivitat sor-
gen kann. Zwischen der HauptstralRe und In der Ecken befindet
sich eine Reihe grofRgewachsener Baume, die eine gestalteri-
sche Bedeutung fir die rickwartige Bebauung darstellt. An der
SudstralRe befindet sich eine kleine Parkfliche mit einzelnen
Baumen und einem FuBweg. Mit der Errichtung von klar defi-
nierten Aufenthaltsbereichen kann diese Flache starker der Of-
fentlichkeit bewusst gemacht werden.

Weitere nennenswerte 6ffentliche Griin- und Freiflachen sind
im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden. Die umgebende Na-
tur gleicht dieses Defizit aus. Ebenso besteht bei der Neuge-
staltung des Spinnereigelandes die Moglichkeit fir attraktive
offentlichen Grinflachen zu sorgen.

Laut Angaben der offiziellen Statistik sind im Marktgemeinde-
gebiet Mainleus 4 Ubernachtungsbetriebe mit zehn oder mehr
Gastebetten registriert; Campingplatze nicht mit einberechnet.
Diese bieten zusammen 85 Betten zur Ubernachtung an.

Durchschnittlich angebotene Gastebetten und
Bettenauslastung
Mainleus, 2006 bis 2015
‘ mmmm Durchschnittl. Bettenzah| === Durchschnittliche Bettenauslastung‘
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Abbildung 71: Durchschnittlich Angebotene Gdstebetten und Bettenauslastung
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
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Im Jahr 2016 wurden 4.892 Géiste beherbergt mit 9.983 Uber-
nachtungen. Dies entspricht einer durchschnittlichen Aufent-
haltsdauer von 2,0 Tagen. Aus den genannten Daten ergibt sich
eine Auslastung der Betriebe von 33,2%. Dieser Auslastungs-
grad ist vergleichbar mit den regionalen Werten der Nachbar-
stadt Kulmbach (34,1%), des Landkreises (32,5%) und des Re-
gierungsbezirks (37,8%). Die Zahlen von Gesamtbayern sind
mit 43,5% deutlich hoher. Die Zahlen aus 2016 sind mit Vor-
sicht zu genieBen, denn in den vergangenen 10 Jahren gab es
bereits geringere Ubernachtungswerte. Geringere Zahlen aus
der Vergangenheit konnen fir eine Kommune der Struktur von
Mainleus durchaus normal bezeichnet werden, da Erfahrungs-
werte aus Vergleichskommunen haufig Werte zwischen 15%
und 25% Auslastung aufweisen.

In den vergangenen Jahren haben sich im Gastgewerbe Ande-
rungen ergeben. Im Allgemeinen ist die Anzahl der angebote-
nen Betten zuriickgegangen. Dies kann zum Teil auch auf einer
gedanderten Datenerfassung des Bayerischen Landesamtes fir
Statistik zurlickgefiihrt werden. Seit 2012 werden nur noch Be-
herbergungsbetriebe ab einer Bettenanzahl von 10 gezahlt. Da
davor ab 9 gezahlt wurde, fallen somit Betriebe aus der Statis-
tik raus. Der Riickgang der angebotenen Gastebetten in 2011
ist auf die voriibergehende SchlieBung einer Herberge wegen
Sanierung zuriickzufiihren. Die Auslastung der Betriebe unter-
lag einigen Schwankungen, befindet sich 2016 wiederholt auf
einem erhohten Stand.

Mainleus bietet fiir die Naherholung und Freizeitgestaltung ein
breites Angebot. Insbesondere das Umland bietet mit seiner
Natur und seinen Sehenswirdigkeiten viele Attraktionen. Ver-
knipfungen zum Umland bieten die Rad- und Wanderrouten.
Wie bereits im Kapitel 5.5.3 beschrieben, gehen mehrere Rad-
routen an Mainleus vorbei, fliihren jedoch nicht ins Zentrum.
Mainleus kann durch die Schaffung einer Anbindung der Rad-
wege ins Zentrum bzw. durch die Fiihrung von Radfahrern ins

Eﬁf - Zentrum an den positiven Effekten des Radtourismus teilha-
: ben. Zahlreiche lokale Wanderrouten und auch Fernwander-
Abbildung 72: Impression Radweg wege befinden sich auf Mainleuser Gebiet.

Quelle: Eigene Darstellung

Abbildung 73: Auszug Rundwanderwege um Mainleus
Quelle: Markt Mainleus
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Abbildung 74: Impression Wohnmobil-
stellplatz

Quelle: Eigene Darstellung

Der Auen-Weg fiihrt dabei am stidlichen Ortsrand vorbei, wah-
rend der Buchauer Weg vom Bahnhof aus startet. Die Fern-
wanderwege Mainwanderweg und Frankenweg sind dagegen
schon etwas weiter siidlich des Hauptort Mainleus. Auch hier
kann eine entsprechende Lenkung der Wanderer in den
Hauptort positiv wirken.

Ein erster Schritt zur Verbesserung des Wanderangebots hat
Mainleus bereits gemacht. Es wurde ein Katalog erstellt, in
dem acht Rundwanderwege rund um Mainleus verzeichnet
sind. Neben dem Verlauf der Route wurde auf den Wanderkar-
ten ebenso Sehenswirdigkeiten, gastronomische Betriebe und
Ubernachtungsmoglichkeiten markiert.

Diese Wanderrouten mit entsprechender Beschilderung und
Werbematerial umzusetzen, ist ein wichtiger Schritt fir den
Ausbau des ortlichen Freizeitangebots.

Im Mainleus gibt es diverse Freizeitangebote: Sportanlagen,
Spiel- und Bolzplatze, Skateranlage. Ein Bolzplatz musste kirz-
lich einem neuen Seniorenheim weichen. Ein Ersatzangebot
auf dem Spinnereigelande ist erstrebenswert.

Unter den Ortlichen Freizeiteinrichtungen ist das Fritz-
Hornschuch-Bad hervorzuheben. Dieses Freibad ist zu der Zeit
entstanden, als die Spinnerei bedeutender Arbeitgeber in
Mainleus war und seitdem ein beliebtes Freibad nicht nur fir
Mainleuser Biirger. Es verflgt iber solarbeheizte Becken Spiel-
bereiche fir Kinder und Jugendliche, Liegewiese, Kiosk, Dusch-
und Ankleiderdaume und vieles mehr. Das Freibad ist ebenso
Anlaufstelle fir Wohnmobilisten, die hier entsprechend ver-
sorgt werden. Der Wohnmobilstellplatz wurde erst kirzlich
wenige Meter entfernt errichtet.

Ubernachtungsméglichkeiten werden in Mainleus kaum ange-
boten. Im Kirchweg befindet sich die Pension Maintal, die be-
sonders Radfahrer als Zielgruppe hat. Ebenso kann im ,Franki-
schen Hof“ Ubernachtet werden, sowie in einer Ferienwoh-
nung in Hornschuchhausen. Weitere Ubernachtungsangebote
werden derzeit nicht im untersuchungsgebiet angeboten.

Im Bereich der gastronomischen Versorgung gibt es in Rei-
chenbach ebenfalls nur ein geringes Angebot. Der Gasthof
,Schwarzer Adler” am Konrad-Popp-Platz ist seit geraumer Zeit
nicht bewirtschaftet und leer stehend. Quer gegentiber befin-
det sich die einzige im Ortskern verbliebene Gastwirtschaft
,Frankischer Hof". Zusatzlich befindet sich im Bahnhofsgebau-
de eine Pizzeria.

Genauso wie bei den sparlichen Ubernachtungsmoglichkeiten
ist auch ein Mangel an Versorgung (z.B. Café, Bar, Eisdiele, etc.)
aufzuweisen. Engagierte und interessierte Betreiber sind zu su-
chen, um diese fehlende Angebote in Mainleus wieder zu be-
leben und somit nicht nur fiir Bewohner sondern auch fir Tou-
risten interessant und attraktiv zu machen.

Zusammenfassung: Natur, Naherholung und Tourismus
= Die Landschaft um Mainleus und der Main bieten Potenzial fiir Nah-
erholung und Tourismus. Durch die Erweiterung der touristischen
Infrastruktur kann das Angebot sowohl fiir Biirger als auch fiir Gdste
verbessert werden.
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5.7 Einzelhandel, Nahversorgung und Gewerbe

5.7.1 Einzelhandel

Die Nahversorgungssituation in Mainleus hat zwei Seiten. Zum
einen befinden sich an den Ortseingdngen mehrere Super-
markte, die zwar ein gutes Angebot bieten, jedoch fulllaufig
schwer zu erreichen sind. Zum anderen fehlen im Ortszentrum
Versorgungseinrichtungen. Lediglich eine Backerei ist im Zent-
rum vorhanden. Eine weitere Backerei sowie Getrankemarkt
befinden sich im Gewerbegebiet. Eine Metzgerei fehlt. Weitere
Einrichtungen zur Daseinsvorsorge sind im Ortszentrum vor-
handen, z.B. Arzt, Apotheke, Bank, Friseur, Physiotherapie,
Apotheke. Weiterer Einzelhandel ist kaum vertreten.

Analyse zum Einzelhandelsbedarf

Eine Grobschatzung des Mainleuser Einzelhandels ergibt eine
Verkaufsfliche fiir Lebensmittel von ca. 4.600m?. Demgegen-
Uber steht eine geschatzte Kaufkraft im Lebensmittelbereich
Mainleuser Birger von ca. 14,9 Mio. Euro. Rechnet man dies
auf eine nachgefragte Verkaufsflache um, so ergibt sich bei ei-
ner angenommenen Umsatz von 4.000€/m? eine Nachfrage
nach ca. 3.750m2. Da diese Nachfrage kleiner als die vorhande-
ne ist, wird kein Bedarf flr einen weiteren Nahversorger gese-
hen. Beziglich einer Entwicklung des Spinnereigeldandes wird
dieses nur als Nahversorgerstandort eingestuft, wenn ein be-
stehender verlegt wird. Fir Einzelhandel im Nicht-
Lebensmittelbereich ist aus erster Sich Potenzial vorhanden.
Dieser Wunsch zeigt sich auch in der Eigentimerbefragung.
Allgemein liegt die Annahme zugrunde, dass der Kaufkraftzu-
fluss nach Mainleus den Kaufkraftabfluss nicht Ubersteigen
wird. Grund der Annahme ist der hohe Auspendleranteil, die
N&he zu benachbarten Einkaufsmoglichkeiten und die Ortsgro-
Be. Zur genaueren Klarung des Einzelhandelsbedarfs sind wei-
tere Untersuchungen notwendig, z.B. ein Einzelhandelskon-
zept.

5.7.2 Gewerbe und Handwerk

Im Untersuchungsgebiet befindet sich das Industriegebiet
Mainleus Nord, das direkt an das ehemalige Spinnereigeldnde
anschliefRt. In diesem befinden sich gréRere Unternehmen aus
dem Bereich Handwerk und produzierendes Gewerbe. Weitere
kleine und mittelstdndige handwerkliche Betriebe aus dem
Bau-, Kfz- und Elektro-Bereich sind im Ortszentrum ansassig.
Hinsichtlich der Beschéaftigungsstruktur nach Wirtschaftsberei-
chen dominiert der Sektor Produzierendes Gewerbe mit ca.
46% aller Beschaftigten. Mit der ehem. Spinnerei hat der Sek-
tor einen historisch gewachsenen hohen Stellenwert.
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Flachenbedarf Gewerbe

Eine Grobberechnung des Gewerbebaulandbedarfs ergibt ei-
nen Bedarf von ca. 5,0ha. Der Berechnung wird ein Harmoni-
sierungsziel zugrunde gelegt, bei dem das Verhaltnis Einwoh-
ner zu Arbeitsplatzen 3:1 betragt. Bei angestrebten +500 Ar-
beitsplatzen zur Erreichung dieses Ziels bis 2034 wird ein Fla-
chenbedarf von 5,0 ha kalkuliert, wenn auf einen Hektar Ge-
werbeflache etwa 100 Arbeitspldtze entstehen. Zur Deckung
des Bedarfs kann auf mehrere Flachen zurtickgegriffen werden:
einzelne Leerstande, Industriegebiet Nord und Spinnereigelan-
de.

EINZELHANDEL UND NAHVERSORGUNG

i@ Einzelhandel (Lebensmittel)
_',1‘:_ Einzelhandel (Getranke)
Backerei

[€ Bank

@ sonstiger Einzelhandel

|@ Tankstelle

f fll medizinische Versorgung
[~ Gastgewerbe

[X Gastronomie

LANDKREIS KULMBACH

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

gemdB § 141 BauGB
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INTEGRIERTEN STADTEBAULICHEN ENTWICKLUNGSKONZEPTS

9 @ MARKT MAINLEUS

Bamberg / Nurnberg, 2017 / 2018
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Abbildung 75: Einzelhandel und Nahversorgung
Daten: Markt Mainleus

Zusammenfassung: Einzelhandel, Nahversorgung und Gewerbe
= Die Einzelhandelsbetriebe an den Ortseingdngen bieten eine ausrei-
chende Versorgung der Bevélkerung, jedoch fehlen im Zentrum fuf-
ldufige Nahversorgungsmaéglichkeiten.
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5.8 Soziales, Kultur und Bildung

Direkt im Untersuchungsgebiet liegen die Grund- und Mittel-
schule mit Schulturnhalle und Sportgeldnde. Daran angedockt
ist die Jugendverkehrsschule. Zwei Kindergarten werden von
der katholischen und der evangelischen Gemeinde betrieben,
in denen ebenso die Betreuung von Kleinkindern in einer Kin-
derkrippe sowie die Nachmittagsbetreuung im Kinderhort an-
geboten werden.

Mit einer Diakoniestation und einem Mehrgenerationenhaus
sind Einrichtungen im Bereich der Alten- und Seniorenpflege
vorhanden. Ein Behindertenwohnheim bietet Wohnangebot
fir beddrftige Personen. Weitere Einrichtungen befinden sich
in den Ortsteilen. Erst kirzlich wurde im Untersuchungsgebiet
mit dem Mainleuser Stift ein Senioren- und Pflegeheim mit ca.
60 Platzen von der Diakonie errichtet. In Hornschuchhausen
befindet sich die katholische Kirche ,,St. Antonius“ mit Pfarramt
und in der Friedhofstralle die evangelische Christuskirche mit
Pfarramt und Gemeindehaus.

Abbildung 76 Impression MGH e . . . . .
Quelle: Eigene Darstellung Spezifische Jugendrdume sind in Mainleus nicht vorhanden.

Das Quartierskonzept Spinnstube hat unter Beteiligung von Ju-
gendlichen Vorschlage erarbeitet und diskutiert, die einen Ju-
gendtreff sowie weitere Angebote und Einrichtungen fir Ju-
gendliche beinhalten. Die Umsetzung des Konzepts wird eine
erhebliche Verbesserung der Bildungs- und Freizeitmdglichkei-
ten fiir junge Mainleuser bringen.

Eine zentrale Veranstaltungshalle gibt es nicht. Events finden
stattdessen z.B. in ortlichen Turnhallen, in der Schule oder in
Gaststatten statt.

Zusammenfassung: Soziales, Kultur und Bildung
= Mainleus bietet eine Anzahl an Sozial- und Bildungseinrichtungen.
Ausbaufdhig sind die Bereiche Jugendangebote und Orte, an denen
sich Biirger treffen sowie Veranstaltungen austragen kénnen.
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6 SANIERUNGSZIELE

Grundsatzlich lasst sich fir den Markt Mainleus formulieren,
dass die Leitlinien der zuklnftigen Entwicklung wesentlich da-
ran orientiert sein missen, langfristig ein Attraktives Mainleus
zu schaffen. Weiterhin sollen damit die Auswirkungen des de-
mographischen und 6konomischen Wandels abzumildern und
so zu gestalten, dass eine Entwicklung erreicht wird, die es fiir
Menschen aller Gesellschafts- und Altersgruppen moglich
macht, Mainleus als Wohn-, Lebens-, und Arbeitsort weiterhin
attraktiv zu finden.

Folgende Sanierungsziele mit einem verknilpften Wirkungsge-
flige lassen sich aus der Bestands- und Situationsanalyse her-
aus entwickeln.

Da der Markt Mainleus keinen wirklichen Mittelpunkt im Sinne
eines "Marktplatzes" aufweist, gilt es die fir das Ortsbild wich-
tigen Kerne (von der FloBergemeinde zur industriellen Nut-
zung) lber attraktive Achsen zu verbinden bzw. in Wert zu set-
zen. Eine zentrale Rolle spielen dabei neben dem Spinnereige-
lande die vorhandenen kleinen Platzbereiche, die als Platzsitu-
ationen in ihrer Aufenthaltsqualitat verbessert werden sollen.
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Abbildung 77: Achsen und Verbindungen
Quelle: Eigene Darstellung aus der Themenwerkstatt |
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Wichtige Wegebeziehungen und Achsen sind:
> Spinnerei — Bahnhofsunterfithrung — Bahnhof — Kirchweg —
Rathaus — Genossenschaftsplatz
» Hornschuchshausen — Spinnerei — Altenheim

» Rote Kelter — Kelter Weg — Spinnerei — Konrad-Popp-Platz —
Gasse zur MihlstraRe — Willmersreuther Str. - Mainufer

» Rathaus — Schule — Main — Freibad

Y

Hornschuchshausen — Briicke Siedlerstralle

» Konrad-Popp-Platz — entlang Bahn — KreisstraRe — EDEKA

Zur Starkung des Ortskerns ist es erforderlich und sinnvoll, ge-
stalterische und funktionale Schwachen auch im weiteren Um-
feld zu beheben. Dies gilt fiir die mehrere historische StraRen-
bereiche sowie die Achse der Hauptstrale. Nicht nur die teil-
weise mangelnde Verkehrssicherheit, sondern auch die unzu-
reichende Aufenthaltsqualitat gilt es insgesamt zu verbessern.

Nutzungen fiir die zentrale innerodrtliche Brachfliche des
Spinnereigeldndes — mit besonderer Bericksichtigung des
prognostizierten Bedarfs an Wohnbauflachen - entwickeln und
damit die Attraktivitdit der Kommune deutlich starken ("Das
moderne Mainleus"). Dazu war die Auslobung eines stadtebau-
lichen Ideen- und Realisierungswettbewerbs erforderlich, des-
sen Ergebnisse in das ISEK Eingang gefunden haben.

Neben der Ausweisung neuer Wohnbauflachen auf dem Spin-
nereigelande muss ein aktiver Umgang mit leerstehenden Ge-
bdauden und unbebauten Grundstiicken entstehen. Vor dem
Hintergrund einer Starkung der Ortsmitte und der kiinftigen
Siedlungsentwicklung ist eine innerortliche Nachverdichtung
anzustreben und Leerstdnde sollten revitalisiert werden.

Die vorhandenen historischen Siedlungsstrukturen und orts-
bildtypischen Gebdude sind zu erhalten und zu pflegen, damit
Mainleus weiterhin als attraktive Wohngemeinde wirken und
somit neue Anziehungspunkte schaffen kann. Ein Fassadenpro-
gramm soll aufgelegt werden und die Bilrger dabei unterstit-
zen, sowohl in gestalterischer aus auch in finanzieller Hinsicht
die SanierungsmalRnahmen zu begleiten.

Ergdnzend soll das historisch bedeutendes Gebaude Spinnstu-
be baulich aufgewertet und einem sozialen/kulturellen Nutzen
sowie einer Wohnfunktion zugefiihrt werden.

Auch die bestehenden Griin- und Freiflachen sind gestalterisch
aufzuwerten, Randbereiche und Brachflaichen behutsam zu er-
halten und auszubauen. Der neu zu entwickelnden Bereich der
Spinnereibrache kann umfangreich durchgrint werden und
entsiegelt werden. In diesem Zusammenhang ist es auch ein
Ziel, in Teilen die Uferbereiche des Mains besser erlebbar zu
machen.

Mainleus bietet durch seine umgebende Natur ein groRes Po-
tenzial fir den Bereich Naherholung, das weiter ausgebaut
und entwickelt werden soll. Das vorhandene Potenzial basiert
auf dem (iberaus attraktiven Naturraum des Mains mit seinen
Wander- und Radwegen und Nordic-Walking-Strecken und
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auch dem Hornschuchbad. Durch eine konzentrierte Aufwer-
tung, Ausbau und Weiter-entwicklung kann dieser Bereich
noch effektiver in Wert gesetzt werden. Dabei kann es fir
Mainleus ein Ziel sein, der Umgang mit ihrer vielschichtigen
Geschichte als Alleinstellungsmerkmal und Identitatsfaktor zu
entwickeln.

Im Bereich Versorgung verzeichnet Mainleus im Ortskern nur
geringe Bestdande. Daher muss es ein Ziel sein, die vorhandene
Versorgungsinfrastruktur dringend zu erhalten, zu unterstit-
zen und in Hinblick auf den Ortskern neu zu entwickeln.

Die aufgebauten Strukturen der Beteiligung sind durch das be-
reits installierte Quartiersmanagement weiter zu pflegen, um
zu gewahrleisten, dass aus dem Entwicklungsprozess in Main-
leus ein breit getragener Beteiligungsprozess aller gesell-
schaftlichen Gruppen wird.
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7 HANDLUNGSFELD UND PROJEKTIDEEN

Die Entwicklungsschwerpunkte und Projektvorschlage sind in-
haltlich zwischen allen Akteuren abgestimmt. Die Prioritdten
sind vom Marktgemeinderat und den Fachplanern in Abstim-
mung mit der Regierung von Oberfranken gesetzt worden. Im
nachfolgenden Plan sind die einzelnen — verortbaren - Projek-
tideen zu den verschiedenen Handlungsfeldern kenntlich ge-
macht.

Ideen-und
Realisierungswettbewerb

"Alte Spinnerei"

\ |Wil|mersreuhter Str. an der Mainbriicke I

7 5 A

<_) Gestaltung HauptstraBe
Von Konrad-Popp-Platz bis Bahn
N T

hof L

MARKT MAINLEUS
LANDKREIS KULMBACH

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
gemaR § 141 BauGB
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Umgestaltung Rathausumfeld
»Genossenschaftsplatz”

- Umgestaltung Rathausumfeld
Fritz-Hornschuch-Platz*

| Bamberg / Narnberg, 2017 / 2018
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Abbildung 78: Mafinahmenplan
Quelle: Eigene Darstellung

Die vorgeschlagenen und zundchst in ihrer Gesamtheit darge-
stellten MaRnahmen kénnen nur Uber einen Zeitraum von
mehreren Jahren und in Abhangigkeit von der kommunalen Fi-
nanzkraft realisiert werden. Dies impliziert, dass sicher nicht al-
le MaRnahmen in den nachsten 5-10 Jahren verwirklicht wer-
den.

Auf den Einsatz bzw. die Anwendung eines "Kommunalen For-
derprogramms" fiir private Anwesen wird explizit hingewiesen,
da die erforderlichen Gebaudesanierungen zusammen mit den
gestalterischen Verbesserungen zur Starkung des Ortskerns
und damit auch des gesamten Marktes beitragen. Férderricht-
linien und Fordersatze fir ein "Fassadenprogramm" sind ent-
sprechend auszuarbeiten.

Fir alle geplanten MalRnahmen im Sanierungsgebiet sind die
(boden-)denkmalpflegerischen Belange zu beriicksichtigen, da
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davon auszugehen ist, dass bei Bodeneingriffen mit histori-
schen Strukturen zu rechnen ist, welche es zu erhalten gilt bzw.
die eine fachgerechte Dokumentation bedingen. Wie den
Planunterlagen entnommen werden kann, liegt Ostlich des
Rathauses ein Bodendenkmal.

Die nachfolgende Aufzdhlung der Handlungsfelder mit ihren
Projektideen folgt in ihrer Reihenfolge der fachlichen Empfeh-
lung der beauftragten Planungsbiiros und bildet die Diskussion
im Gemeinderat und mit den Birgern ab. Daraus abgeleitet
wurden drei Prioritatsstufen gebildet:

» Hochste Prioritat
» Hohe Prioritat
» Mittlere Prioritat

In diesem Zusammenhang werden der durchgefiihrte stadte-
bauliche Ideen- und Realisierungswettbewerb "Alte Spinnerei"
und das bereits erstellte "Quartierskonzept Hornschuchshau-
sen — Soziokulturelles Integrationsprojekt Spinnstube" als so-
genannte Signalprojekte kategorisiert. Die Umsetzung der an-
gefihrten Planungen wurde bereits begonnen bzw. sollten
schnellstmoglich im kommenden Jahr begonnen werden, da-
mit die Stadtebaufdorderung so schnell und sichtbar Tatkraft
entfalten kann.

Die nachfolgende Priorisierung der MaBnahmen basiert auf der
Bewertung zweier Workshops in denen die vorgeschlagenen
MaBnahmen diskutiert und detailliert wurden. Zum einen vom
Marktgemeinderat im Rahmen eines Workshops sowie von
den Birgern in der Themenwerkstatt Il. Zusammenfassend
lasst sich festhalten dass die Bewertung beider Runden wei-
testgehend Ubereinstimmung bei der Wichtigkeit der Projekte
gezeigt hat.
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7.1 Signalprojekte

7.1.1 Stadtebaulicher Ideen- und Realisierungswettbewerb "Alte Spinnerei"

Die im Rahmen des ISEK ermittelten Entwicklungsziele fiir das
Spinnereigelande sowie die erstellte Bedarfsberechnung bzw.
Bedarfsabschatzung fiir Wohnen und Gewerbe wurde als Basis
fir die Wettbewerbsauslobung verwendet.

Als Ergebnis des ISEK wurden folgende Vorgaben und Ziele
festgehalten:

>

Ungefdhre Flachenvorgaben fir die Nutzungsarten:

ca. 25 % der Flache fir zeitgemaRe und bisher in Main-
leus nicht angebotene Wohnnutzung (aber mdoglichst
keine freistehenden Einfamilienh&user),

ca. 40 % der Bauflache fiir gewerbliche Nutzungen,

ca. 15 % der Flache fiir Nutzungen aus den Bereichen
Kultur, Soziales und Sport sowie

ca. 20 % der Flache fir 6ffentliche Griinflachen

Flachensaldierung Nahversorger hat ergeben, dass die
Ansiedlung eines Nahversorgers hochstwahrscheinlich
nur auf Basis einer Verlagerung erfolgen wiirde

Schaffung attraktiver Verbindungsachsen mit Grin-
und Freizeitnutzung mit der Zielsetzung sich fiir die so
genannte "kleine bayerische Landesgartenschau" — Na-
tur in der Stadt — zu bewerben

Vorhalten von musealen und kulturellen Angeboten
auch zur Mainleuser Geschichte

Gewahrleistung einer nachhaltigen und zeitgeméRen
energetischen Versorgung

Ermoglichung von Zwischennutzungen unter Berlick-
sichtigung der Zeitperspektive bis zur kompletten Aus-
lastung des Plangebietes

Abbildung 79: Siegerentwurf Wettbewerb Alte Spinnerei
Quelle:DNR Daab Nordheim Reutler PartGmbB, Architekten, Stadt- und Umweltplaner

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg

Bliro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr, Niirnberg ' .

86



INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT UND VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
Markt Mainleus

Als Ergebnisse des in 2017 ausgelobten nichtoffenen
stadtebaulichen Ideen- und Realisierungswettbewerb kann
entsprechend der Preisgerichtssitzung am 21.03.2018
Folgendes aufgefiihrt werden (alle Zitate aus dem Protokoll der
0. a. Preisgerichtssitzung).

Die Entscheidung fiir den 1. Preis erfolgt einstimmig und fallt
auf DNR Daab Nordheim Reutler PartGmbH aus Leipzig in
Gemeinschaft mit Alkewitz Landschaftsarchitekten aus Erfurt.

"Die Autoren lassen sich vom Takt der alten Hallen inspirieren
und nutzen diese intensiv zur Unterbringung der angestrebten
Nutzungen. Geschickt werden die grofRen Fabrikhallen an den
richtigen Stellen aufgeschnitten und neue Wege /
ErschlieBRungsraume in das Gebiet eingefligt bzw. bestarkt, um
sukzessive Entwicklungen zu ermoglichen. Dabei werden fir
Wohnen und Gewerbe getrennte und damit gegenseitig sich
nicht storende ErschlieBungen angelegt. Diese
Herangehensweise offeriert Mainleus verschiedene, eindeutig
zuzordnende Entwicklungsfelder. Larmkonflikte werden durch
die Einhaltung der notwendigen Abstinde konsequent
vermieden.

Verkehrskonzept
M 1:2000

v

Abbildung 80: Impressionen Siegerentwurf Wettbewerb Alte Spinnerei Ausstellung
Quelle: Bilder:Eigene Darstellung; Inhalt: DNR Daab Nordheim Reutler PartGmbB, Architekten, Stadt- und Umweltplaner

"Auftakt ins Gebiet schafft ein quer angelegter Platz im Siden.
Dieser ist markant und robust genug, um notwendige
Stellplatze aufzunehmen und bildet gleichzeitig ein
angemessenes Vorfeld. Logisch ... werden im Siden der
Gesamtanlage die wertvollsten Bauten der Fabrik fir
gemeinschaftliche — o6ffentliche bzw. gewerbliche Nutzungen
angeboten ... Spannendstes Moment der Arbeit ist der

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg
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Umgang mit dem Bestand im Norden: Die nérdlich gelagerten
Hallen werden in 3 Strange geteilt und zu einem innovativen
Wohngemeinschaftskonzept umgebaut..... Die Bauten der
Mainleuser Spinnerei werden belebt, nicht abgerissen."

Abbildung 81: Impressionen Siegerentwurf - Modell und Animation
Quelle: Bilder:Eigene Darstellung; Inhalt: DNR Daab Nordheim Reutler PartGmbB, Architekten, Stadt- und
Umweltplaner

"Ungewdhnlich und doch klar, geradezu beispielhaft erfolgt der
Cut zum Freiraum: die Verfasser konzentrieren Nutzungen im
stidlichen und westlichen Teil des Fabrikareals, eine
Landschaftskante schafft eine balkonartige Situation zum
Freiraum. GroRzlgig und eigenstidndig wird ein offener Raum
zum anschlieRenden Sportpark geschaffen."

Abbildung 82: Impressionen Siegerentwurf - 3D Visualisierung
Quelle: Bilder:Eigene Darstellung; Inhalt: DNR Daab Nordheim Reutler Part-
GmbB, Architekten, Stadt- und Umweltplaner

"Die notwendigen neuen Gewerbeflichen / neuen Hallen
werden ebenso geschickt wie gut proportioniert in das
Gesamtkonzept eingefiigt. Sie entstehen im Nordosten und im
Studen im Anschluss an die vorhandenen Gewerbegebiete .....
Die neu geplanten Wohnerganzungen auf der Westseite des
Grundsticks sitzen richtig .....".

Der Siegerentwurf wurde in seinen Grundziigen bestmoglich in

den abschlieBenden Rahmenplan des ISEK und der VU
eingearbeitet.
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7.1.2 Quartierskonzept Hornschuchshausen

Das Quartierskonzept steht unter der Zielsetzung ein historisch
bedeutendes Gebdude baulich aufzuwerten und einem
sozialen/kulturellen Nutzen sowie einer Wohnfunktion
zuzufihren. Das Gesamtkonzept Soziokulturelles
Integrationsprojekt "Spinnstube" wurde bereits 2015 erstellt
und vom Marktgemeinderat beschlossen. Es setzt sich aus
folgenden Bausteinen zusammen:

Abbildung 83: Auszug Rahmenplan — Spinnstube
Quelle: Eigene Darstellung

> Schaffung einer barrierefreien Wohnanlage im Nord-
und Ostfliigel der Anlage. Dabei sind die Zielgruppen
Senioren, Menschen mit Behinderungen aber auch
junge Familien, z.B. Alleinerziehende.

» Der westliche Fliigel der Anlage soll als Gaststatte (EG)
kombiniert mit weiteren Funktionen (UG: Jugendraum,
Museum; OG: Tagungsraume) ein fiir Mainleus attrak-
tives Gastronomieangebot mit flankierenden Angebo-
ten schaffen, das in Verkniipfung mit den Wohnange-
boten (Hausmeisterdienste, Reinigung) steht.

» Der Kernpunkt des eigentlichen Integrationsprojekts
"Spinnstube" ist die Integration von Menschen mit Be-
hinderungen durch Beschaftigung und Qualifizierung
im Rahmen des Projekts.
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» Ziel ist es, durch das Projekt einen attraktiven Ange-
botsstandort fiir Mainleus (Gastronomie, Wohnen) mit
wesentlichen integrativen Aufgaben zu schaffen. Dar-
Uber hinaus werden wichtige Synergien zwischen den
Beteiligten entstehen.

» Im Rahmen des Ensembleschutz soll ein Fassadenpro-
gramm vorrangig bzw. mit hoheren Férderquoten fir
die Besonderheit Werkssiedlung (Ortsbildpragende
Gebaude und Baudenkmale) eingesetzt werden

Mittlerweile hat der Markt Mainleus beschlossen, selbst als
Bauherr das Projekt umzusetzen und die ersten
Ausschreibungen der durchzufiihrenden Leistungen laufen
bereits.

7.2 Hochste Prioritit

7.2.1 Konrad-Popp Platz

Zum aktuellen Zeitpunkt ist der Bereich nicht als Platz
wahrnehmbar und hat kaum gestalterische Qualitdt und wird
deswegen auch wenig genutzt. Trotzdem ist der Platzbereich,
auch wegen seiner langen Geschichte, ein wichtiger Punkt im
Markt und von besonderer, auch emotionaler Bedeutung (z. B.
friher Kirchweihplatz) fiir die Birger.

Der Konrad-Popp Platz ist ein wichtiger Bestandteil des o. a.
Achsensystems fir Mainleus. Er stellt in zentraler Lage ein
Verbindungspunkt zwischen dem alten Mdihlviertel und dem
Mehrgenerationenhaus und der Spinnerei sowie dem
Seniorenheim dar. Insgesamt muss der Platzbereich eine
stadtebauliche und funktionale Aufwertung erhalten um
zukunftig  und langfristig  einer  Platzsituation  mit
Aufenthaltsqualitat zu entsprechen.

Dafur bendtigt es eine detaillierte  Entwurfs- und

Abbildung 84: Auszug Rahmenplan - Objektplanung, bei der einige wichtige Punkte fir die
Konrad-Popp-Platz zuklnftige  Entwicklung und des Platzbereiches zu
Quelle: Eigene Darstellung berlicksichtigen sind:

» Die Raumkante zur Hauptstrale soll erhalten bzw. ge-
schaffen werden, ebenso sind die Platzrander zur Fas-
sung des Platzes zu erhalten.

» Es muss eine Neuorganisation der Verkehrsflachen an-
gestrebt werden, bei der alle Nutzergruppen und -
zeiten (Schiler, Pendler, E-Mobilitat) bericksichtigt
werden.

Dabei sind z.B. die Parkplatze teilweise zu verlagern
oder ggf. neu anzuordnen und zur Erhéhung der Ver-
kehrssicherheit eine Verkehrsberuhigung oder eine
Mischnutzung aller Verkehrsarten (shared space, Spiel-
stralle, FulRgangerzone) anzustreben. Weiterhin sind
die Verbindungen an alle weiterfilhrenden StrafRen
(HauptstraRe, Bahnhofstrale, Bahniibergang zu Spin-
nereistrale) zu beachten.
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» Eine Verringerung der Versiegelung und damit Verbes-
serung und Gestaltung der Griinausstattung des Kon-
rad-Popp Platzes ist von zentraler Bedeutung fir die
Schaffung eines Raumes mit Aufenthaltsqualitdt. Bei
der Platzgestaltung sind weiterhin Aspekte wie ein Be-
leuchtungskonzept und Sitzmoglichkeiten mit einzu-
planen.

» Der Grundsatz der Barrierefreiheit ist zu berlicksichti-
gen.

» Fur eine langfristige Attraktivitdt muss die Frage nach
der Funktion und Nutzung des Platzes geklart werden;
nur mit attraktiven Nutzungen entstehen o6ffentliches
Leben und Aufenthaltsqualitat. Hierzu unterschiedliche
Aspekte wie Café, Eisdiele oder eine ambulante Tages-
pflege. Dabei konnen auch temporadre Nutzungen wie
die Kirchweih neu diskutiert werden und sollten ggf.
auch bei der Infrastrukturplanung (Stromanschluss) be-
ricksichtigt werden.

» Neben dem Erhalt der Raumkanten ist es in vorstehen-
den Zusammenhang sehr wichtig, Gber die Nutzung fir
die Gaststatte "Schwarzer Adler" als priagendes Ge-
baude am Platz erneut und intensiv nachzudenken (z.B.
kombinierte Gaststatte, Musikkneipe, Tanzlokal).

7.2.2  Neugestaltung Bahnhofsvorplatz
. = \ Der Bahnhofsvorplatz ist der zentrale Ankunftspunkt fir viele
LGP Pendler sowie fiir Besucher der Marktgemeinde und bietet

&. durch die Unterflihrung einen der zentralen Verbindungs-
punkte zwischen Altort und der Spinnerei als neue
Entwicklungsflache.

Vor diesem Hintergrund ist eine stadtebauliche und
funktionale Aufwertung anzustreben, bei deren Planungen
insbesondere folgende Punkte zu beachten sind:

» Barrierefreie und attraktive Neugestaltung der Unter-
fihrung zum Spinnereigeldnde mit Beseitigung des
Angstraums der engen und nur funktionalen Unterfiih-
rung. Zur Gestaltung der Bahnunterflihrung kann —
. e & vorbehaltlich einer Prifung eines Abrisses - auch das

Abbildung 85: Auszug Rahmenplan - Schleckergebaude zur Gewahrleistung eines behinder-

Bahnhofsvorplatz tengerechten Zugangs (Rampe) und/oder der Grund-
Quelle: Eigene Darstellung sticksteil vor der Unterfilhrung miteinbezogen wer-

den. Grundsatzlich sollte der gesamte Bereich seitens
der Marktgemeinde langfristig erworben werden.

» Gestalterische Aufwertung des Bahnhofsvorplatzes mit
Einbindung in die Neugestaltung der Hauptstralle und
selbsterklarender und attraktiver Wegefiihrung in den
Altort, Richtung Rathaus. Bei der Detailplanung sind
neben dem Grundsatz der Barrierefreiheit folgende
wichtige Themen zu beachten: die Beleuchtung und
Oberflachengestaltung, das Bahnhofsgebaude, die Be-
griinung sowie Sitzmoglichkeiten
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» Im Rahmen der Neugestaltung sollte auch ein attrakti-
ver Informationspunkt fiir Radfahrer und Besucher
eingerichtet werden, der erste Informationen und
Wegweiser flir Mainleus bereithalt.

» Der Platzbereich bildet auch einen Verknipfungspunkt
zwischen den Verkehrsarten, denen allen entspre-
chend Rechnung zu tragen ist. Fir die wartenden Fahr-
gaste sind Unterstellméglichkeiten zu schaffen, die
Bushaltestelle ist zu erhalten und es sind mehr Radab-
stellpldtze einzuplanen. Der Bereich ist auch ein geeig-
neter Standort fiir Ladesaulen (E-Mobilitat).

» FiUr das leerstehende Schleckergebdude soll ein Nut-
zungskonzept entwickelt werden oder vorzugsweise
wie o.a. abgerissen werden, um die Flache in die Neu-
gestaltung des Bahnhofsumfeldes einzubeziehen.

» Die Projektideen miissen vorab mit der Deutschen
Bahn abgestimmt werden.

7.2.3  Umgestaltung Rathausumfeld — Fritz-Hornschuch-Platz

Als weiterer wichtiger Platzbereich in dem Achsensystem von
Mainleus ist fir das Rathausumfeld — der Fritz-Hornschuch-
Platz - v. a. eine gestalterische Aufwertung geplant, damit
dieser in Zukunft mehr Aufenthaltsqualitdt bietet. Bedingt
durch die angrenzende Infrastruktur (Rathaus, Schule,..) ist
dieser Bereich schon jetzt gut frequentiert und hat eine
wichtige Bedeutung.

Der Einfahrtsbereich / Kreuzungstrichter von der HauptstraRe
zum Fritz-Hornschuch-Platz kann zugunsten der Randflachen
vor dem Rathaus sowie dem Platzbereich vor dem Geschaft
Balke verringert werden. Die Anforderungen von Anlieger- und
LKW Verkehr sind bei der Flachenneuzuordnung zu
beriicksichtigen. Der Flachenzugewinn wird den randlichen
Aufenthaltsbereichen zugeschlagen. Wichtige Aspekte bei der
Platzgestaltung sind Sitzmoglichkeiten und eine gestalterisch
ansprechende Durchgriinung.

Abbildung 86: Auszug Rahmenplan -
Fritz-Hornschuch-Platz
Quelle: Eigene Darstellung

Die Parkplatze sind (nahezu komplett) erforderlich und sollen
erhalten werden, hier ist eine gestalterische Aufwertung und
Neustrukturierung mit kleinen Griinbereichen zu Lasten
weniger Stellpldtze denkbar. Die stidostlich an die Parkplatze
anschlieBende Griinflaiche sollte aufgewertet und an die
Gestaltung des Platzbereiches im Kreuzungsbereich angepasst
werden.

Die letztendliche Entscheidungsgrundlage fiir die quantitative
Erfordernis von Parkplatzen ist ein noch zu erstellendes
Parkraumkonzept, das im Rahmen des ISEK als eigenstandige
Malnahme dargestellt ist. Ein wichtiger Aspekt ist hierbei
auch, dass ausreichend Langezeitparkplatze fur die Mitarbeiter
von Schule und Rathaus vorgehalten werden (ggf. an
alternativem Standort) und Ladestationen fur E-Bike/E-Auto
bericksichtigt werden.
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Der Brunnen im Griinbereich gegenliber dem Rathaus ist
sanierungsbedurftig. Aufgrund der hohen jahrlichen
Unterhaltskosten muss entschieden werden, ob dieser
erhalten bleiben oder durch ein Wasserspiel anderer Art
ersetzt werden soll (Wasser als gestalterisches Element).

Die Hausnummer Fritz-Hornschuch-Platz 1 ist inzwischen im
Gemeindebesitz und steht zur Disposition (Abriss und
Durchgang zum "Genossenschaftsplatz") oder kann durch ein
ansprechenderes Gebdude mit Café ersetzt werden, welches
zusammen mit dem Platzbereich vor dem Rathaus eine hohere
Aufenthaltsqualitat schaffen soll.

Wie beim Bahnhofvorplatz soll ein Gestaltungszusammenhang
mit der HauptstraRe hergestellt werden; dies spiegelt sich auch
in der nachstehenden MalBnahme der Gestaltung der
Hauptstrale wieder, um hier bei allen Platz- und
StraRenbereichen eine einheitliche Gestaltungslinie zu
entwickeln.

Um die Qualitat zu steigern, soll Barrierefreiheit weit moglichst

erhalten und geschaffen werden (z.B. der Rathauszugang) und
die Einrichtung eines offentlichen WCs gepriift werden.

7.2.4  Gestaltung HauptstraBe zwischen Konrad-Popp-Platz bis zum Bahnhof

Die HauptstraBe, als zentrale verkehrliche Verbindungsachse
durch Mainleus hat als Spitzenauslastung ein DTV lber 5.000
Fahrzeuge. Die aus dem Verkehr resultierenden Belastungen
auf der KreisstraBe KU 6 sind zu verringern und die
Aufenthaltsqualitat zu erhéhen.

=
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Abbildung 87: Auszug Rahmenplan - Hauptstrafie
Quelle: Eigene Darstellung

Ingesamt soll eine gestalterische und funktionale Verbesserung
der KreisstraBe - der Ortsdurchfahrt von Mainleus - angestrebt
werden. Dazu zdhlt eine umfangreiche und einheitliche
Gestaltung, die auch die Barrierefreiheit beriicksichtigt.

Daran angrenzend sind gestalterische Aufwertungen vor allem
im Bereich der angrenzenden Platzanlagen wichtig:
Bahnhofsvorplatz, "Genossenschaftsplatz" und Konrad-Popp-
Platz.
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Dabei soll vor allem die Realisierung von MaRnahmen zur
Verkehrsberuhigung durch die Schaffung von Querungshilfen
(Bahnhofsvorplatz, Fritz-Hornschuch-Platz, Konrad-Popp-Platz)
angestrebt werden. Alternativ bzw. ergdanzend steht weiterhin
die Uberprifung einer Umwidmung zur OrtsstraRe an.

Es sollen Losungen gefunden werden, die es ermoglichen, die
verschiedenen Verkehrsformen (FulRganger, Radfahrer und
motorisierten Verkehr) reibungslos nebeneinander existieren
zu lassen. MaBnahmen hierfir sind bspw. Fahrradwege/
Streifenmarkierungen oder die o0.a. Querungshilfen.
Gleichzeitig ist die Strukturierung und Anordnung des
ruhenden Verkehrs zu (berdenken und dann klar zu
kennzeichnen.

Dabei ist der bestehende Zielverkehr (z. B. Parkverkehr
Zahnarzt) bei den weiterfihrenden  Planungen zu
beriicksichtigen und zu integrieren.

Grundsatzlich sollte eine StraRenbreite von 5,50 m belassen
werden, wahrend ergidnzend eine straRenbegleitende
Begriinung durchaus erwiinscht ist und zu einer Aufwertung
beitragen wirde. Dabei sind die notwendigen Platzbedarfe fir
Begegnungsverkehr und landwirtschaftliche Fahrzeuge zu
beachten. Die aktuellen Fahrbahnbreiten umfassen eine
Bandbreite von 7,50 m bis zu 8,80 m; gestalterischer
Handlungsspielraum ist somit gegeben. Weiterhin ist der
Aspekt zu beriicksichtigen, dass die Hauptstralle bei Bedarf als
Umleitungsroute fir die BundesstraRe fungieren muss.

Fir den Gesamtbereich der HauptstraBe sowie auf die
nachfolgenden Projekte der einzelnen Platzbereiche ist
durchgehendes Beleuchtungskonzept zu entwickeln.

Fir den gesamten Planungsprozess sind insbesondere die
Anwohner der betroffenen Strallenbereiche miteinzubeziehen.

Eine Uber die bisher als rahmensetzend genannten Eckpunkte
hinausgehende Planung bzw. Umgestaltung ist vor Beginn der
Detailplanung noch zu prifen. Eine Ausweitung der Planungs-
und Umgestaltungsflacche bis zu den beiden Bahnquerungen
ist durchaus denkbar.

7.2.5 Innerortliches Parkraumkonzept

In Mainleus gibt es aktuell und auch in Zukunft mehrere
Platzsituationen, die durch ein Achsensystem verbunden sind.
Somit bestehen an unterschiedlichen Stellen Parkplatze, die
neu geordnet werden sollen. Im Rahmen eines innerértlichen
Parkraumkonzeptes sollen zunachst belastbare Informationen
zum Parkraumbedarf  im Ortskern Mainleus als
Entscheidungsgrundlage ermittelt werden, um darauf
basierend Ausgangsbedingungen fiir die Neugestaltung von
Platzen und StraBRenrdaumen formulieren zu kénnen.
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7.2.6  Grinkonzept

..y

Abbildung 88: Auszug Rahmenplan -
Bahnparallele Griinfldichen
Quelle: Eigene Darstellung

b

Dazu sind zunachst alle Parkmoglichkeiten und der
Stellplatzbedarf auf offentlichen Flachen zur erfassen und
daraus ein Parkraumkonzept zu entwickeln, das eine
Konzentration der Stellplatze auf wenigen Flachen fokussiert,
um mehr Raume fir Aufenthalt und Griingestaltung zu
schaffen.

Dabei sind weiterhin die Park- und Lademoglichkeiten fir E-
Mobilitdt mit zu betrachten.

Die Analyse im Rahmen der vorliegenden VU hat gezeigt, dass
Mainleus durch eine unterdurchschnittliche innerértliche
Grinausstattung in offentlichen Bereichen gepragt ist. Ein
gesamtgemeindliches Griinkonzept soll dies fir Mainleus
verbessern. Dabei wurden bereits einige wichtige Bereiche fir
eine Aufwertung und Schaffung von Griinbereichen
festgehalten:

» Die bahnbegleitenden Griinflichen sollen mit Anpflan-
zungen mit Schwerpunkt im Bereich zwischen Bahnhof
und Konrad-Popp-Platz sowie vor der Spinnerei einen
attraktiven Griinbereich mit einer Bahnallee herstellen.

» Die neuen Achsen sind mit griinen Bandern durch
Mainleus ergdnzen; dies ist mit besonderem Fokus auf
die vorhandenen Flachen v. a. auf dem Spinnereige-
lande durchaus attraktiv moglich.

» Weiterhin sind Verknipfungen mit den Grinflachen
am Main bzw. am siidlichen Ortsrand zu schaffen.

» Einheitliche Gestaltung aller Grinflichen in offentli-
chen Bereichen (StraRenraum und Platzbereiche).

Aber auch zwischen den vorhandenen und zukinftigen
Grinachsen von Mainleus soll in Zukunft auf eine ausgepragte
Durchgriinung aller Fldchen Wert gelegt werden. Als Grundsatz
muss hier gelten, dass Freizeit und Okologie zusammen
betrachtet werden missen, da z.B. die Griinbereiche
Aufenthalts- sowie Wohnqualitdt und gleichzeitig eine enorme
Bedeutung fir das Klima haben.

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg
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7.2.7 Umgestaltung Rathausumfeld — "Genossenschaftsplatz"

Der Platzbereich Hauptstrale 38-48, friiher der Platzbereich
der Imbissbude und als Genossenschaftsplatz bezeichnet, ist
heute eine weitere kleiner Flache auf den Verbindungsachsen,
die es zu erhalten und aufzuwerten gilt.

Eine Aufwertung des Platzbereiches ist vorgesehen, damit die
aktuellen Nutzungen (Seniorentreffpunkt) auch kiinftig moglich
sind und attraktiv bleiben. Dabei sind folgende Aspekte zu
bericksichtigen:

» Die Parkplatze sind wichtig fur die Anwohner und sol-
len erhalten — aber moglicherweise neu organisiert -

Abbil : A Rah lan —
bbildung 89: Auszug Rahmenplan werden

Genossenschaftsplatz
Quelle: Eigene Darstellung » Neue vom Larm abgewandte Anordnung der Sitzbanke,
gef. als Sitzgruppe

» Gringestalterische Aufwertung flr einen optischen
und "emotionalen" Schutz der Sitzgruppe

7.2.8 Platzbereich Torweg und Hornschuchstralle

Der Platzbereich Torweg und Hornschuchstrale ist ein Teil des
Achsensystems von Mainleus und soll daher eine
stadtebauliche und funktionale Aufwertung erfahren. Dabei
sind die vorhandenen Ideen- und Konzepte des
Quartierskonzeptes Hornschuchshausen mit zu beachten und
ingesamt folgende Aspekte von zentraler Bedeutung:

» Erhaltung bzw. gestalterische Verbesserung des Spiel —
und Aufenthaltsbereiches nérdlich des integrativen So-
zialprojektes "Spinnstube".

Erhaltung bzw. gestalterische Verbesserung des Platzbereiches
stdlich des Sozialprojektes "Spinnstube" und Verknipfung mit
den Stellplatzen Richtung Ortseinfahrt im Rahmen der Kreis-
straRe.

Abbildung 90: Rahmenplan - Platzberei-
che Spinnstube
Quelle: Eigene Darstellung
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7.3 Hohe Prioritit

7.3.1 Naherholung und Tourismus

Mainleus bietet mit der umgebenden Natur, der facetten-
reichen Geschichte und bestehenden Freizeitangeboten ein
attraktives Angebot fir Naherholung und Tourismus. Hier ist
das Ziel, die Verweildauer und Gasteanzahl erhéhen, wofir
zunachst Attraktionspunkte fir alle Nutzergruppen im Ort
geschaffen werden sollen.

2
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Abbildung 91: Auszug Rahmenplan - Platzbereich Radweg
Quelle: Eigene Darstellung

» Das Potenzial des Mains kann durch eine Gestaltung
des Platzbereichs bei der Bootseinstiegsstelle aufge-
wertet werden.

» Der Platzbereich zwischen Bolzplatz und Spielplatz (vor
den Sportflachen der Schule) soll aufgewertet und mit
Aufenthaltsmoglichkeiten und Informationstafeln als
ein attraktiver Ankunfts- und Informationspunkt auf
dem Radweg ausgebaut werden.

» Die bestehenden Freizeitpotenziale (z. B. Main und
Freibad, Turmhigel) sind weiterhin in Wert zu halten.

» Auch das Spinnereigeldnde kann als neues Potenzial
genutzt werden, indem es fiir Alt und Jung, fiir Einhei-
mische und Fremde attraktiv gestaltet wird (z.B. Aus-
stellungsraume fir Geschichte, Jugendclub, moderne
Sportangebote wie Klettern, Bouldern, Lasertag).

» Bestehende Rad- und Wanderwege sollten als Gesamt-
konzept entwickelt werden wobei auch das Landkreis-
wegekonzept RAD mit zu berlicksichtigen ist. Dabei
sind Aspekte wie die Wegeflihrung in den Ortskern und
eine Aufwertung der bestehenden Wanderwege von
grolRer Bedeutung.

» Es miussen die Voraussetzungen fir die Ansiedlung
zeitgemaRer gastronomischer Einrichtungen geschaf-
fen werden.

> Ubergreifend muss ein Tourismuskonzept mit Leitsys-
tem (Wanderwegeausweisung, Infotafeln,..) entwi-
ckelt und umgesetzt werden.

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg
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» Auch burgerschaftliche Projekte (z.B. Café, Eisdiele)
konnen mehr Attraktivitit und Anziehungspunkte
schaffen.

» Der bestehende Wohnmobilstellplatz am Ortseingang
in der Nahe des Schwimmbades soll attraktiver gestal-
tet werden. Dabei kann evtl. (iber einen Ausbau als
Campingplatz nachgedacht werden.

» Die FloRerei als Teil der Geschichte kann in einen mo-
dernen Kontext (z.B. Paddeln) Gbertragen werden. Da-
bei kann eine Kooperation der FI6Rergemeinden (Aus-
tausch mit FI6RBereigemeinden gab es bereits) unter-
stitzend forciert werden und damit eine weitere Frei-
zeitbeschéaftigung und somit eine Attraktion angeboten
werden.

7.3.2 Wohnraum fur alle Generationen

Um dem ermittelten Bedarf an Wohnbauflachen gerecht zu
werden, soll neben dem Spinnereigelande in geringem Umfang
auch Wohnbauland in den Mainleuser Ortsteilen zur Verfiigung
gestellt  werden. Dabei sind die marktiblichen
Wohnungsangebote durch die nachfolgenden Angebote zu
erganzen.

» Kleinrdumiger Wohnraum fiir Junge Erwachsene

» Mehrgenerationenangebote

» Alternative Wohnformen furs Alter

7.3.3 Umgang mit der Geschichte Mainleus

Mainleus hat mit der FloRerei und der Spinnerei eine

spannende und vielfaltige industriell gepragte
Siedlungsgeschichte vorzuweisen, die — auch als Starkung der
Ortlichen Identitdit - als Schichten und Rdume der

Ortsentwicklung erlebbar gemacht werden soll. Hierfiir wurden
erste Ansatze fur die Umsetzung gesammelt:

» Dauerhafte Arbeitsgruppe zum Thema Ortsgeschichte
(FIoRerei, Spinnerei) einrichten, die sich um die Samm-
lung und Aufarbeitung von Materialien und Informati-
onen kiimmert. Dabei sollen bestehende Arbeitsgrup-
pen integriert werden.

» Denkbar und winschenswert ist auch eine museale
Einrichtung ("Die baulichen und sozialen Leistungen
der Hornschuch-Dynastie") auf dem Spinnereigelande.

> Ubergreifend soll eine Imagekampagne fiir den Wohn-
und Geschichtsstandort Mainleus entwickelt werden,
die Mainaue/Main herausstellt, die historische Bedeu-
tung von Mainleus betont und den Wohnstandort her-
vorhebt.

» Ein historischer Innenort-Weg "Alt-Mainleus" kann ein
Ansatz fur eine rdaumliche Erlebbarkeit sein und soll
hergestellt und auch entsprechend beworben werden.
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7.3.4 Kommunales Fassadenprogramm

In Teilbereichen des Hauptortes ist die Siedlungsgeschichte an
der Bausubstanz noch deutlich abzulesen. An einigen Stellen
wird dies durch private Sanierungsinitiativen bereits bewahrt,
die Analyse im Rahmen der VU hat jedoch weiteren
Unterstltzungbedarf gezeigt. Um diesem gerecht gerecht zu
werden und zur Sicherung, Aufrechterhaltung und
Verbesserung der ortlichen Identitat und baulichen Qualitat im
Ortsbild sind diese Vorhaben zu unterstiitzen bzw. verstarkt zu
befordern.

Als zielfiihrend wird die Entwicklung eines Vorschlages zur
inhaltlichen und finanziellen Ausstattung (Férderempfehlungen
und Foérderrichtlinien) eines Kommunalen Forderprogramms
vorgeschlagen.

Das Quartiersmanagement kann in diesem Zusammenhang
eine organisierende  Funktion (bernehmen. Bauliche
Besonderheiten, wie z. B. das Ensemble Rathaus,
Hornschuchshausen, typische Gebaudestrukturen sowie die
bestehenden Baudenkmadler stehen dabei im Fokus der
Aufmerksamkeit und sind mit ihrem Umfeld zu erhalten und zu
entwickeln, um so zur weiteren Starkung der ortlichen Identitat
beizutragen.

7.3.5 Innenentwicklungskonzepte

Vor dem Hintergrund einer stdarkeren Gewichtung des Aspekts
der Innenentwicklung sollte neben der Entwicklung des
Spinnereigelanden der Fokus fir mogliche und eventuelle
erforderliche bauliche Entwicklungen auf weitere raumliche
Teilbereiche im Innenort gelegt werden. Hier sind beispielhafte
Bearbeitungen und die Entwicklung erster Konzepte fiir
Teilbereiche wichtig:

» Das Gasthaus "Schwarzer Adler" stellt am Konrad-
Popp- Platz einen zentralen innerdrtlichen Bereich dar,
den es zu entwickeln gilt. Mit der Erstellung einer
Machbarkeitsstudie zur Nachnutzung bzw. entspre-

e A\, &y chende Sanierung mit Um-und Riickbau kann eine Per-
Y // \\ <+ /\/ spektive geschaffen werden.
Abbildung 92: Auszug Rahmenplan — > Weiterhin ist eine Innenentwicklung im Umfeld "Altes
Innenentwicklung Kino" denkbar. In Kombination mit dem (Teil-) Leer-
Quelle: Eigene Darstellung stand des angrenzenden Wohnkomplexes Am Griber-

feld sollte ein Detailkonzept fiir diesen Bereich entwi-
ckelt werden.

» Innerortliche Nachverdichtung im Bereich Braugasse
11: Eine Flache von ca. 3.000m? ist ideal fir Innenent-
wicklung, bei der ggfs. auch Nachbarflachen mit einbe-
zogen und in einer Rahmenplanung entwickelt werden
kénnen.
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Grundsatzlich sollte im Rahmen der "Baulandpolitik" ein Para-
digmenwechsel vorgenommen werden:

» Ausweisung kleinerer Bauflachen

» Ausweisung nur, wenn diese in kommunale Hand ge-
langen

» Verkauf dieser kommunaler Flachen nur mit "Bau-
zwang"

7.3.6 Leerstandsmanagement

Neben der Ausweisung neuer Wohnbauflaichen auf dem
Spinnereigelande muss ein aktiver Umgang mit leerstehenden
Gebduden und unbebauten Grundstiicken mit dem Ziel der
innerortlichen Nachverdichtung planerisch selbstverstandlich
werden. Dazu sollten folgende Malnahmen durchgefiihrt
werden:

» Erstellung und kommunale Fortschreibung eines Leer-
standplanes (Eigene Erhebung, Einwohnerdaten und
Eigentlimerbefragung).

» Definition von abgegrenzten Handlungsschwerpunkten
falls entsprechende Leerstandkonzentrationen sichtbar
ist (s. 0. Umfeld "Altes Kino").

» Auswahl ortsbildpragender Scheunen (Nutzungskon-
zepte, Eigentimergespriache) im Rahmen der MaR-
nahme Fassadenprogramm.

7.3.7 Sanierung Alte Mihle

Die Alte Mihle als eines der dltesten Gebdaudeensemble der
Marktgemeinde ist unter anderem Ausgangspunkt der
historischen Entwicklung und hat entsprechende Bedeutung
fir das Ortsbild. Als herausragende Einzelmalinahme sollte die
Snierung kurzfristig entwickelt werden.

Derzeit wird fur die Mihle ein nachhaltiges Nutzungskonzept
mit einem Nebeneinander von privater und Oo6ffentlicher
Nutzung entwickelt, welches die Chance bietet, die Miihle zu
erhalten und erlebbar zu machen.

Das Nutzungskonzept sieht vor, dass das historische Wohnhaus
weiterhin privat genutzt und bewohnt wird. Das historische
Nebengebiude, der "Kasten" soll dagegen einer lberwiegend
offentlichen Nutzung zugefihrt, in dem zum Einen
Ausstellungs-, Depot- und Werkstattraume fir den
Heimatverein und zum Zweiten Wohnraume geschaffen
werden.

Die Mihle im historischen Kern kann so ein Gegengewicht zu
der groBen Entwicklung auf dem ehemaligen Spinnereigelande
darstellen.

Miihle
Quelle: Eigene Darstellung
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7.4 Mittlere Prioritat

7.4.1

7.4.2

Miihistrafie

Verkehrliche Mallhahmen

Die Verkehrssituation in Mainleus zeigt vor allem hinsichtlich
der Sicherheit noch Problemstellen, weshalb zur Verbesserung
der Verkehrssicherheit folgende MaRnahmen als sinnvoll
erachtet werden:

~

Abbildung 94: Auszug Rahmenplan — Querungshilfen
Quelle: Eigene Darstellung

» Geschwindigkeitsreduzierung Kulmbacher StraRe (ak-
tuell 100 km/h)

» Geschwindigkeitsreduzierung Tempo 30 — HauptstralRe
vor Kindergarten

» Die Verkehrssicherheit kann durch Querungshilfen er-
hoht werden. Dazu werden folgende Querungen vor-
geschlagen: KreisstraBe am Konrad-Popp-Platz, Haupt-
stralle im Bereich Kindergarten, Kulmbacher Stral3e bei
ALDI/Netto und Willmersreuther Str. bei MihlstralBe.

Der zweite Themenkomplex zum Verkehr bildet der OPNV. Hier
besteht jedoch noch Abstimmungsbedarf mit den
unterschiedlichen  Angeboten und Unternehmen, da
beispielsweise eine erstrebenswerte Verlangerung der
Stadtlinie Kulmbach bis ins Ortszentrum von Mainleus als
problematisch einzustufen ist, da die Deutsche Bahn die
Aufrechterhaltung der bisherigen Andienung des Bahnhofes an
eine unveranderte Linienfihrung des OPNV kniipft.

MuhlstraRRe

Die MiuhlstralRe bildet den urspriinglichen historischen Kern
der Siedlungsentwicklung von Mainleus. Dies ist jedoch heute
kaum als solches wahrnehmbar und soll daher durch eine
stadtebauliche Aufwertung der zentralen StraRensituation im
Altort wieder erlebbar gemacht werden.

Dabei soll den StraRenflichen im historischen Ortskern im
Umfeld der Miihle und des Mehrgenerationenhauses eine
gestalterischen Aufwertung zukommen.

4

Quelle: Eigene Darstellung
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7.4.3  Willmersreuther StralRe an der Mainbrlcke

Der Main mit seiner natirlichen Umgebung bietet an vielen
Stellen gestalterische Potenzial. Fir die Freiflachen nordlich
und sudlich der Willmersreuther StraBe soll dieser
naturrdumlichen  Platzsituation im  Achsensystem eine
Aufwertung zukommen. Dabei steht eine gestalterische und
funktionale Aufwertung der Grinbereiche im Umfeld der
Mainbricke und Verknipfung mit Naherholungsnutzungen im
Fokus.

o

_XURrkm 461.2
Abbildung 96: Auszug Rahmenplan -
Mainbriicke

Quelle: Eigene Darstellung

7.4.4  Wirtschaft und Arbeitsplatze

Mainleus ist ein Wohn- und Wirtschaftsstandort, den es fur die
Zukunft zu erhalten und zu sichern gilt. Der Fokus liegt dabei
u.a. darauf, die Anzahl der sozialversicherungspflichtig-
beschaftigten Mainleuser Birger konstant zu halten oder zu
erhohen.

Dazu soll es zukiinftig eine moderate Ausweisung gewerblicher
Bauflachen auf dem Spinnereigelande - als Arrondierung zu
bestehenden Gewerbegebieten — geben.

Weiterhin ist Einrichtung eines "Stammtisches" Wirtschaft und
Gewerbe auch und v. a. mit dem Augenmerk Schaffung von
Arbeits- und Ausbildungsplatzen fir die Mainleuser Jugend zu
fokussieren.

7.4.5 Altersgruppenspezifische Angebote

Es sollen altersgruppengerechte Angebote im Mainleuser
Alltag entwickelt werden, bei denen insbesondere den Aspekt
der Barrierefreiheit in allen baulichen MaRnahmen
beriicksichtigt werden soll.

Weiterhin soll eine detaillierterer Bediirfnisabschatzung fir die
einzelnen Altersgruppen durch themenorientierte
Werkstattgesprache entwickelt werden und entsprechend bei
den unterschiedlichen Projekten aber auch im Alltag umgesetzt
werden.
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8 MASSNAHMEN UND KOSTEN

Die nachfolgende Liste fasst in Tabellenform nochmals die
wichtigsten MaRnahmenvorschlage des vorliegenden Berichts
zusammen.

Zur Einordnung der MalRnahmen in eine erste grobe Kostenka-
tegorie sind insgesamt drei Kostengruppen festgelegt:

Kostengruppe 1: Mallnahmen bis 50.000 €
Kostengruppe 2: MalRnahmen zwischen 50.000 und 500.000 €

Kostengruppe 3: Mallnahmen iber 500.000 €

8.1 Erliduterungen zur Férderung

Grundsatzlich wird zunachst davon ausgegangen, dass alle
Malnahmen im Rahmen der Stadtebauforderung férderfahig
sein sollten. Ob es sich dabei um eine komplette oder anteilige
Forderung handelt, ist im Einzelfall mit der Regierung von
Oberfranken / Sachgebiet Stadtebau zu besprechen.

Einzelne PrivatmalRnahmen kdnnen mit Hilfe eines "Kommuna-
len Forderprogramms" finanziell unterstitzt werden.

Fir Malnahmen auf Privatgrund sind entsprechende Dul-
dungsvereinbarungen zu treffen.

Generell gilt das Prinzip der Nachrangigkeit der Stadtebaufor-
derung, d. h. zunachst missen eventuell andere in Frage kom-
mende Programme oder Férdermdglichkeiten in Anspruch ge-
nommen werden. Diese Fragen sind mit der Regierung von
Oberfranken / Sachgebiet Stadtebau zu klaren.

8.2 Tabellarische Darstellung

Die Darstellung folgt der Bearbeitung der Handlungsfelder und
Projektideen in Kapitel 7 mit den entsprechend festgelegten
Prioritatsklassen. Die Kostenschatzungen sind netto, gerundet
und ohne Planungsnebenkosten.

Begriindete Umschichtungen der vorgeschlagenen Mafnah-
men im Zeitablauf sind jederzeit moglich.
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MARNAHMEN, PROJEKTE KOSTEN-GRUPPE
w Stadtebaulicher Ideen- und Realisierungs- Ohne gesonderte Kostenschatzung da be-
; wettbewerb "Alte Spinnerei" reits in der Umsetzung
g
3 | Quartierskonzept Hornschuchshausen — Kostengruppe 3:
& | Soziokulturelles Integrationsprojekt Spinnstu- | MaRnahmen tiber 500.000 €
@ | pe
Konrad-Popp-Platz Kostengruppe 3:
MaRnahmen Gber 500.000 €
Neugestaltung Bahnhofsvorplatz Kostengruppe 3:
MaRnahmen Gber 500.000 €
Umgestaltung Rathausumfeld Kostengruppe 2:
- Fritz-Hornschuch-Platz MaRnahmen zwischen 50.000 und 500.000 €
&
& | Gestaltung HauptstraRe zwischen Konrad- Kostengruppe 3:
E Popp Platz bis zum Bahnhof MaRnahmen tiber 500.000 €
E Innerortliches Parkraumkonzept Kostengruppe 1:
5 | (nur Konzepterstellung) MaRnahmen bis 50.000 €
:E Griinkonzept Kostengruppe 1:
MaRnahmen bis 50.000 €
Umgestaltung Rathausumfeld Kostengruppe 2:
"Genossenschaftsplatz" MaRnahmen zwischen 50.000 und 500.000 €
Platzbereich Torweg und Hornschuchstralle Kostengruppe 2:
MaRnahmen zwischen 50.000 und 500.000 €
Naherholung und Tourismus Kosten derzeit nicht kalkulierbar
sl ek Kosten derzeit nicht kalkulierbar
=E SR IEC RSB RO TR Kosten derzeit nicht kalkulierbar
g Fassadenprogramm Kostengruppe 1:
% (Nur Beratungskosten jahrlich) MaRnahmen bis 50.000 €
S | Innenentwicklungskonzepte Kostengruppe 1:
T | (ohne Umsetzung) MaRnahmen bis 50.000 €
Leerstandsmanagement Kostengruppe 1:
MaRnahmen bis 50.000 €
Sanierung Alte Mhle Kosten derzeit nicht kalkulierbar
Kostengruppe 1:
MaRnahmen bis 50.000 €, da weitestgehend in
anderen MalRnahmen enthalten
Kostengruppe 2:
MaRnahmen zwischen 50.000 und 500.000 €
Kostengruppe 2:
MaRnahmen zwischen 50.000 und 500.000 €
Kostengruppe 1:
MaRnahmen bis 50.000 €
Kostengruppe 1:
MaRnahmen bis 50.000 €
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9 HINWEISE ZU MONITORING UND EVALUATION

9.1 Konzeptionelle Grundlagen

Ziel eines Monitoring- und Evaluationsprozesses ist es — nach
der Ermittlung von Kriterien fiir die Erfolgskontrolle — den Ver-
lauf und Erfolg des Planungsprozesses zu Uberprifen. Das
Quartiersmanagement ist bestens geeignet unter Anwendung
der nachfolgenden Kriterien die Erfolgskontrolle vorzubereiten
und in Teilen auch durchzufihren.

Vorteile fiir den Planungsprozess

Monitoring und Evaluation haben eine Schllsselfunktion zur
Fortschreibung des ISEK und zur Koordination mit moglichen
anderen Foérderprogrammen, Behérden und privaten Akteuren
sowie zur Effizienz des Fordermitteleinsatzes und Akquisition
von Fordermitteln. Fiir die Effizienz der geplanten und reali-
sierten MaRnahmen im Sinne der Nachhaltigkeit (Evaluierung
als Qualitatsmanagement) ist es deshalb notwendig, bereits bei
der Aufstellung des ISEK die richtigen Indikatoren festzulegen.
Ein Monitoring- und Evaluationskonzept kann damit erfolgreich
um-gesetzt werden und Grundlage flir weitere zukunftswei-
sende Entscheidungen sein.

Monitoring als Entscheidungshilfe

Das Monitoringsystem dient als Analyseinstrument zur syste-
matischen Erfassung und Beobachtung von Veranderungen im
Bereich der einzelnen Handlungsfelder. Die Datenerfassung ist
abhdngig von den konkreten Problemen, den Datenerfas-
sungsmoglichkeiten der Kommunen bzw. den Vorgaben des
Datenschutzes. Mogliche Indikatoren als Grundlage fiir das Be-
obachtungssystem und als Voraussetzung fiir weitere Hand-
lungsempfehlungen sind mit Bezug zu den einzelnen Hand-
lungs- und Themenfeldern zum Beispiel:

» demografische Entwicklung

» Entwicklung und Realisierung von MaBnahmen im
Rahmen der Stadtebauférderung

Anzahl der privaten Objektsanierungen
Entwicklung Flachenverbrauch

Entwicklung unbebaute Grundstiicke / Baulicken

YV V V V

Anzahl der Veranstaltungen im Rahmen der Birger-
mitwirkung

Bei jedem Monitoringsystem ist es wichtig, entsprechend der
jeweiligen Entwicklungsproblematik und den verfligbaren Da-
ten, die erforderlichen Indikatoren in einem angemessenen
Aufwand-Nutzen-Verhéltnis auszuwdhlen und die Erhebung
von Daten auf das Wesentliche zu beschranken. Nur so ist eine
umsetzungsorientierte Verwertung der Daten als Entschei-
dungsgrundlage fir das kommunalpolitische Handeln von Poli-
tik und Verwaltung moglich. Durch die Auswertung der Daten
des Monitoringsystems kann die Wirksamkeit und der Erfolg
der Entwicklungsstrategie und der einzelnen MalRnahmen
Uberprift werden.

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg Y +
Bliro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr, Niirnberg a &;"6’

106



INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT UND VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

Markt Mainleus

Evaluation als Qualitatsmanagement und Erfolgskontrolle
Aufgabe und Ziel der Evaluation im ISEK - Prozess ist eine sys-
tematische Uberpriifung der Wirksamkeit der Strategien und
der einzelnen Mallnahmen. Die Schlussfolgerungen und Emp-
fehlungen griinden sich auf nachvollziehbar gewonnene quali-
tative und / oder quantitative Ergebnisse des ISEK.

Grundsatzlich unterscheidet man zwischen einer indikatorge-
stltzten Evaluierung von MalRnahmenbiindeln und der Evaluie-
rung von EinzelmaBnahmen (Projektevaluierung). Bei der Aus-
wahl und Festlegung der Indikatoren missen relevante Veran-
derungen in der Kommune (quantitative Indikatoren) und Ziel-
vereinbarungen (qualitative Indikatoren) bericksichtigt wer-
den.

Eine Evaluation sollte im Unterschied zum Monitoring auf je-
den Fall an bisher Nicht — Projektbeteiligte vergeben werden,
um so den Prozess kritisch von auBen beleuchten zu kénnen.
Als Format eignet sich dazu auch und insbesondere ein Work-
shop mit den Prozessbeteiligten unter Federfiihrung des Evalu-
ierungsteams.

Entscheidend fiir die Auswahl der Indikatoren sind die definier-
ten Ziele, die durch den ISEK-Prozess erreicht werden sollen.

9.2 MessgroRen des Monitoring

o
-
i=
o
=
=
)
=

Wie bereits dargelegt besteht auf mehreren Ebenen die Mog-
lichkeit einer Messung und Bewertung der formulierten Ziele
und Konzepte des ISEK-Prozesses. Dies ist nachfolgend darge-
stellt.

Langsschnitt-Analysen (LSA)

Aufbauend auf den dargestellten Werten bzw. der dargestell-
ten Ausgangssituation missen regelmaRig die entsprechenden
Vergleiche gezogen und in ihrer Entwicklung bewertet werden.
Sinnvollerweise werden Langsschnitt-analysen in Schritten von
3-5 Jahren durchgefiihrt. In Einzelfdllen (z.B. bei Geburten,
Sterbefdllen, Wanderungen) empfiehlt sich eine jahrliche bis
kontinuierliche Beobachtung.

» Vergleichsanalysen jahrlich fir

o Bevolkerungsentwicklung
o Arbeitsplatze
o Tourismuskennwerte

» Vergleichsbetrachtung jahrlich fir

o Geburten
o Sterbefille
o Zu-und Fortziige
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Punktuelle Daten-Analysen (PDA)

Fir einzelne Untersuchungsbereiche und daraus abgeleitete
Malnahmen muss der Erfolg liber jeweils speziell durchzufiih-
rende Datenerhebungen gemessen werden. Auch in diesen Fal-
len empfiehlt sich eine gewisse RegelmaRigkeit (jahrlich, alle 5
Jahre) dieser Datenerhebungen. Dazu gehdren u.a.

o
-
b=
o
=
£
o
=

» Entwicklung und neue Nutzungen auf dem Spinnerei-
gelande

» Einzelhandel, Nahversorgung

o Aktualisierung der fiir 2018 vorliegenden Da-
ten zu Nahversorgungseinrichtungen, etc.

» Angebotsanalyse — Soziales und Kultur

o Erfassung des Veranstaltungs-, Beratungs- und
Betreuungsangebots; Beurteilung der Veran-
derungen, Auslastungen, Qualitdten

Erfassung der Wohn- und Standortzufriedenheit (WSZ)

Im Rahmen des ISEK wurden diesbezliglich qualitativ Informa-
tionen (Uber Eigentlimerbefragung, Arbeitskreise und Work-
shops) erhoben. Zur Messbarkeit werden hierzu reprasentative
Erhebungen empfohlen:

Monitoring

» Haushaltsbefragung, Stichprobe, 2025, 2030 ff.
» Unternehmerbefragung, Stichprobe, 2025, 20305 ff.

Einfache Projektwertung (EPW)

Manche Projekte konnen einfach daran gemessen werden, ob
sie innerhalb eines vorgesehenen Zeitraums auf den Weg ge-
bracht oder umgesetzt wurden. Als Zeitraume fiir die Projekt-
wertung sollten kontinuierliche 1-Jahres-Abstdnde herangezo-
gen werden. Dazu wird empfohlen regelmafRig im Rahmen ei-
ner Lenkungsgruppe (Jahresbeginn oder Jahresende) eine
Selbstevaluierung durchzufihren. Dazu sollte vom Quartiers-
management ein Projektplan erstellt werden, der im jahrlichen
Rhythmus Uberprift, damit evaluiert und ggfs. modifiziert
wird.

Monitoring

Inhaltliche Projektbewertung (IPB)

Im Gegensatz zur einfachen Projektwertung legt die inhaltliche
Projektbewertung hohere MaRstdbe an. Bei der inhaltlichen
Projektbewertung geht es neben der Tatsache, dass ein Projekt
in Angriff genommen wurde auch um die Art und Weise wie
dies geschehen ist und welche Inhalte damit verbunden sind.

Monitoring

>
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Diese Projektevaluation kann an verschiedenen Einzelprojek-
ten durchgefiihrt werden und muss projektspezifisch nach
Zeitpunkt, Inhalt und Umfang festgelegt werden.

Auf die entsprechende Veroffentlichung des Bundesministeri-
ums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung aus dem Jahr 2011
wird abschlieRend hingewiesen: Evaluierung der Stadtebaufor-
derung - Kommunale Arbeitshilfe. Weiterhin auf die Veroffent-
lichung des Bundesinstitut flr Bau-, Stadt- und Raumforschung
im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung aus dem Jahr
2016: Evaluierung der Stadtebauférderung — Wirkungen und
Nebenwirkungen.
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10 SANIERUNGSGEBIET UND SANIERUNGSVERFAHREN

Die Ergebnisse der "Vorbereitenden Untersuchungen" sind
Grundlage fir die weitere stadtebauliche Entwicklung sowie
fir das beschlieRende und festzusetzende Sanierungsgebiet.
Auf Basis der "Vorbereitenden Untersuchungen" hat der
Marktgemeinderat Mainleus am ..... beschlossen, das Sanie-
rungsgebiet formlich festzulegen.

Die nun vorliegenden Untersuchungen haben bestatigt, dass
entsprechende Potenziale und Defizite sowie Missstande vor-
liegen. Es ist erforderlich, stadtebauliche, sozialstrukturelle und
sonstige MaRnahmen zu ergreifen, die der Stabilisierung und
Aufwertung des durch Missstande benachteiligten Untersu-
chungsgebietes dienen. Fir das Untersuchungsgebiet sind ein
besonderer Entwicklungsbedarf und damit die Not-wendigkeit
der Sanierung festzustellen. Eine zligige Durchfiihrung der Sa-
nierung liegt im 6ffentlichen Interesse und soll mit Finanzhilfen
der Stadtebauforderung durchgefiihrt werden. Mit der Sanie-
rung wird eine umfassende Erneuerung und positive Entwick-
lung im Sanierungsbereich der Ortsmitte ermdoglicht.

Die Mitwirkung und Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit erfolgt auf
Grundlage des vorliegenden Entwurfes. Anregungen sind ent-
sprechend der Abwagung in die weiteren Planungen ein-
gearbeitet.

Die kontinuierliche Mitwirkung der Biirger hat in Workshops
und Bilrgerversammlungen stattgefunden und fortgesetzt.

Der vorliegende Bericht zum ISEK und zur VU mit dem Projek-
tideen und vorgeschlagenen MaRnahmen bildet die Grundlage
fir die Durchfihrung der Sanierung. Sie umfasst neben Ord-
nungsmalnahmen auch BaumaRnahmen.

10.1 Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Die folgende Abbildung zeigt den Vorschlag der Bearbeiter fiir
die Festlegung eines Sanierungsgebietes (mit Gegeniiberstel-
lung Untersuchungsgebiet).

Insgesamt ist das vorgeschlagene Sanierungsgebiet mit einer
Gesamtflache von ca. 52 ha wesentlich kleiner als das ur-
spriinglich abgegrenzte Untersuchungsgebiet mit einer Flache
von ca. 87 ha. Im Sanierungsgebiet von 49 ha ist auch das ca.
15 ha groRRe Wettbewerbsgebiet enthalten.

Handlungsbedarf bzw. stiddtebauliche Defizite auRerhalb des
Untersuchungsgebietes haben sich nicht ergeben, so dass das
vorliegende Sanierungsgebiet an keiner Stelle das UG Uber-
schreitet.
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SANIERUNGSGEBIET

MARKT MAINLEUS
LANDKREIS KULMBACH

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN
gemaR § 141 BauGB

IM RAHMEN DES

INTEGRIERTEN STADTEBAULICHEN ENTWICKLUNGSKONZEPTS

Bamberg / Nirnberg, 2017 / 2018

oM. Dieses Projekt wird durch die
NORDEN of

Abbildung 97: Sanierungsgebiet Ortsmitte Mainleus

Quelle: Eigene Darstellung

10.2 sanierungsverfahren

Die Flachenabgdnge aus dem Untersuchungsgebiet sind dem
Planeintrag zu entnehmen; dort liegt kein Handlungsbedarf
vor.

Im Bedarfsfall kbnnen beim Vorliegen inhaltlicher Zusammen-
hdnge auch MaRnahmen aullerhalb des Sanierungsgebietes ge-
fordert werden, soweit nachgewiesen werden kann, dass die
Malnahme zur Erreichung der Sanierungsziele notwendig ist.

Mit der Anwendung des formlichen Sanierungsrechtes kann si-
chergestellt werden, dass Biirger und offentliche Aufgabentra-
ger in einer gesetzlich verlasslichen Weise beteiligt werden und
bodenrechtliche Sicherungsinstrumente zur Verfligung stehen.

Mit dem Satzungsbeschluss nach § 142 Abs. 3 BauGB Uber die
formliche Festlegung des Sanierungsgebietes (Sanierungssat-
zung) schafft der Marktgemeinderat die Grundlage fiir die fi-
nanzielle Forderung der SanierungsmalRnahmen mit Mitteln
der Stadtebauférderung und auch das notwendige rechtliche
Instrumentarium fiir die Umsetzung der Sanierungsziele. Mit
der Bekanntmachung des Beschlusses und der Satzung wird die
Sanierungssatzung rechtsverbindlich.
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In der Sanierungssatzung wird die Abgrenzung des férmlich
festgelegten Sanierungsgebietes, das gewahlte Sanierungsver-
fahren und der Umfang der Genehmigungspflichten festgelegt.

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

Im "umfassenden" Verfahren finden die nachfolgenden beson-
deren sanierungsrechtlichen Vorschriften nach § 152 bis
§ 156a BauGB Anwendung:

» § 153: Bemessung von Ausgleichs- und Entschadi-
gungsleistungen

» §154: Ausgleichsbetrag des Eigentimers

A\

§ 155: Anrechnen auf den Ausgleichsbetrag, Absehen

> §& 156: Uberleitungsvorschriften zur férmlichen Festle-
gung

» § 156a: Kosten und Finanzierung der SanierungsmaR-
nahme

Entsprechend § 142 Abs. 4 BauGB wird fiir das Sanierungsge-
biet "Ortsmitte Mainleus" das vereinfachte Verfahren vorge-
schlagen, da die Anwendung der Vorschriften des dritten Ab-
schnittes (0. a. Paragraphen) fiir die Durchfiihrung der Sanie-
rung nicht erforderlich sind, und so das Verfahren entspre-
chend dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit der Mittel auch
einfacher gestaltet werden kann. Mit einer nennenswerten
Wertsteigerung der Bodenpreise durch das Sanierungsverfah-
ren ist nicht zu rechnen, so dass es nicht erforderlich ist, Aus-
gleichsbeitrage zu erheben. Die Anlieger haben bei der Neuge-
staltung von Strallen und Pldtzen eventuell mit Beitragen nach
dem Kommunalabgabengesetz (KAG) bzw. mit ErschlieBungs-
beitragen zu rechnen.

Nach § 144 BauGB koénnen im formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvor-
gange festgelegt werden. Zunachst sollte kraft Satzung der vol-
le Genehmigungsvorbehalt geregelt werden.

Zu den genehmigungspflichtigen Vorhaben und Rechtsvorgan-
gen gehoren in Absatz 1 Aussagen zu einer "Verdnderungs-
sperre" und in Absatz 2 Aussagen zu einer "Verfligungssperre":

» nach § 144 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

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

» nach § 144 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Vereinbarungen (ber schuldrechtliche Vertragsver-
haltnis-se (z.B. Miet- oder Pachtvertrage)

» nach § 144 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

die VerduBerung eines Grundstiickes und die Bestel-
lung und VerduRerung eines Erbbaurechtes
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10.3 sanierungssatzung

> nach § 144 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rech-
tes (z.B. Grunddienstbarkeit)

> nach § 144 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine Ver-
pflichtung zu einem der in Nummer 1 oder 2 genann-
ten Rechtsgeschafte begriindet wird (z.B. Kaufvertrag)

» nach § 144 Abs. 2 Nr. 4 BauGB

die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Bau-
last (z. B. Ubernahme von Abstandsflachen)

» nach § 144 Abs. 2 Nr. 5 BauGB
die Teilung eines Grundstlicks

Der Markt Mainleus kann nach § 144 Abs. 3 BauGB fir be-
stimmte Falle die Genehmigung fir das formlich festgelegte
Sanierungsgebiet oder fiir Teile desselben allgemein erteilen.
Hier wird vorgeschlagen, fiir alle Teilziffern des § 144 Abs. 2
BauGB die Genehmigung allgemein zu erteilen.

Somit wahlt der Markt das vereinfachte Verfahren mit "Veran-
derungssperre" nach § 144 Abs. 1 BauGB.

Da die Genehmigung nach § 144 Abs. 3 BauGB fiir den § 144
Abs. 2 als allgemein erteilt gilt, ist ein Sanierungsvermerk nach
§ 143 Abs. 2 BauGB nicht einzutragen.

Satzung des Marktes Mainleus tber die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes

vom ...... Juli 2018

Aufgrund des § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der

Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI.
| S. 2414, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.
Oktober 2015 (BGBI.I S. 1722) erldsst der Markt Mainleus fol-
gende Satzung:

§1
Festlegung des Sanierungsgebietes
1Das im Lageplan gekennzeichnete Gebiet wird hiermit form-
lich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhilt die Bezeichnung
"Ortsmitte Mainleus". 2Das Sanierungsgebiet umfasst alle
Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der im Lageplan
abgegrenzten Flache (49 ha). 3Dieser ist Bestandteil der Sat-
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zung.

§2
Verfahren
1Die SanierungsmaRnahme wird im vereinfachten Verfahren
durchgefiihrt. 2Die besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften des Dritten Abschnittes des Ersten Teiles des Zweiten
Kapitels des Baugesetzbuches finden keine Anwendung.

§3
Genehmigungsverfahren

1Die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB kommt zur An-
wendung. 2Nach § 144 Abs. 3 BauGB wird fiir bestimmte Fille
fir das formlich festgesetzte Sanierungsgebiet die Genehmi-
gung allgemein erteilt. 3Die allgemeine Erteilung gilt im vorlie-
genden Sanierungsgebiet fir alle Teilziffern des § 144 Abs. 2
BauGB.

§4
Inkrafttreten
Diese Satzung wird gemal} § 143 BauGB mit ihrer Bekanntma-
chung rechtsverbindlich.

Anlage:

Lageplan

Mainleus, ...... 2018
MARKT MAINLEUS

Unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 beachtliche Verlet-
zung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,
2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche
Verletzung der Vorschriften Uber das Verhdltnis des Bebau-
ungsplans und des Flachennutzungsplans und 3. nach § 214
Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mangel wenn sie nicht innerhalb von
einem Jahr seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich ge-
geniber des Marktes Mainleus unter Darlegung des die Verlet-
zung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden
sind (§ 215 Abs. 1 BauGB).
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QUELLEN
» Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege
» Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung und Bayerische
Vermessungsverwaltung: Geobasisdaten, Uraufnahmen (1808-1864)
» Bayerisches Staatsministerium der Finanzen, fiir Landesentwicklung und Heimat:, Ent-
wurf Teilfortschreibung des Landesentwicklungsprogramms Bayern, 2017
» Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung: Einwohnerdaten, Wirt-
schaftsdaten, Statistik kommunal, Demographiespiegel
» Deutsche Bahn, Streckenkarte Bayern
» Markt Mainleus
Bebauungsplane
o Digitale Flurkarte
o Digitale Ortskarte
o Digitale Topographische Karte
o Einwohnerdaten
o Eigentlimerdaten
o Flachennutzungsplan
o Luftbilder und Orthophotos
o Rundwanderwege
o Wohnungsmarktdaten
o Tourismus —und Naherholungsdaten
o Chronik Mainleus "Die beispielhafte Entwicklung von Mainleus zur grofSten Ge-
meinde des Landkreises", 1966
"675 Jahre Mainleus 1333-2008, Eine Ortsgeschichte 1966-2007"
Protokoll des Nichtoffenen stadtebaulichen Ideen- und Realisierungswettbe-
werb "Alte Spinnerei" Markt Mainleus, 21.03.2018
o Siegerentwurf Ideen- und Realisierungswettbewerb, DNR Daab Nordheim Reut-
ler PartGmbB, Architekten, Stadt- und Umweltplaner 2018
> Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, fiir Bau und Verkehr,
Verkehrsmengenatlas 2010
» Regierung von Oberfranken-Regionalplanung, Regionalplan Oberfranken-Ost (5)
> Landkreis Kulmbach, OPNV-Fahrpldne
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ANHANG

Liste der eingetragenen Denkmaler

Kartenwerk:
01_Untersuchungsgebiet M2000
02_UG mit Luftbild_o. M.
03_Ortsteile_o. M.
04_Eigentlimerstruktur_o.M.
05_Bestandsplan_M2000
06_Schwarzplan_o. M.
07_Bauzustand_M2000
08_Denkmal und Ortsbildpragend_M2000
09_Sanierungsgebiet, M2000
10_Handlungsschwerpunkte_o. M.

11_Rahmenplan_M1250

Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung, Bamberg
Bliro PLANWERK Stadtentwicklung Stadtmarketing Verkehr, Niirnberg I f

116



