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1.1 ANLASS UND ZIELSETZUNG

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) fur die Stadt Gefrees aus
dem Jahr 2019 benennt die Gewerbebrache der ehemaligen Weberei Rog-
ler als eine der wesentlichen Problemlagen in der Kernstadt. Die Revitalisie-
rung des Areals stellt eine der vordringlichsten Mallnahmen der Stadtent-
wicklung dar, der eine Schlusselrolle in der kunftigen Entwicklung der Stadt
Gefrees zukommt. Auch in den Vorbereitenden Untersuchungen aus dem
Jahr 2013 wird die Neuordnung des Gelandes als eines der wichtigsten Sa-
nierungsziele benannt.

Die vorliegende Rahmenplanung ist als informelles Planungsinstrument zu
verstehen, das der Zielformulierung fur die Entwicklung des Geldndes dient
und die dort aus stadtplanerischer Sicht sinnvollsten Nutzungsoptionen de-
finiert. Die Aufstellung eines Rahmenplans ist somit keinem standardisierten
Verfahren unterworfen.

Im besonderen Stadtebaurecht (Zweites Kapitel BauGB) wird die Rahmen-
planung als MaBnahme zur Vorbereitung von Sanierungsmal3nahmen be-
nannt (8140 BauGB) — ist also vom Zweck dhnlich zu Vorbereitenden Un-
tersuchungen oder der Festlegung eines Sanierungsgebietes.

In Zukunft werden auf dieser Basis auch die Konzepte der méglichen In-
vestoren fur das Rogler-Areal zu bewerten sein, grundsatzlich bildet der
Rahmenplan somit auch die Vorbereitung fur einen stadtebaulichen Ver-
trag und dient nicht zuletzt als Grundlage fur eine spatere verbindliche
Bauleitplanung.

Der Rahmenplan umfasst die Analyse stadtebaulicher Rahmenbedingun-
gen und des vorhandenen Baubestandes, ermittelt Potenziale, Schwachen
und Nutzungskonflikte und gleicht diese mit den im ISEK formulierten Zie-
len ab. Das Gesamtkonzept soll die fir das Gebiet besonders vorrangig
erscheinenden Nutzungsbedarfe herausarbeiten und Entwicklungsper-
spektiven aufzeigen. Gleichzeitig soll einer verbindlichen Bauleitplanung
nicht zu weit vorgegriffen werden, weshalb auf eine Positionierung und
Ausgestaltung moglicher baulicher Anlagen in der vorliegenden Rahmen-
planung verzichtet wurde.
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1.2 DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNG

Die demographische Entwicklung der Stadt Gefrees wird entscheidenden
Einfluss auf den kunftigen Bedarf an sozialer Infrastruktur, Wohnraum, Mo-
bilitét, Daseinsvorsorge etc. haben. Das Rogler-Areal bietet aufgrund seiner
innerstadtischen Lage und GroBe das Potenzial, aktiv bestehende und kunf-
tig zu erwartende Bedarfe in verschiedensten Bereichen zu decken und die
Versorgung der Bevolkerung zu sichern.

Im ISEK sind bereits genauere Analysen zur Einwohnerentwicklung/-struk-
tur durchgefuhrt und daraus resultierend Handlungsempfehlungen fur die
stadtische Entwicklung festgeschrieben worden. Im folgenden Kapitel sollen
die Daten aus dem ISEK mit der seitdem stattgefundenen Entwicklung ab-
geglichen und aktualisiert werden, um so Nutzungsoptionen fur das Rog-
ler-Areal zu ermitteln.

Bevdlkerungsentwicklung und -struktur

Das Statistische Landesamt zahlt zum Stichtag 31.12.2020 in der Stadt Ge-
frees 4.251 Einwohner*innen. Wie im ISEK beschrieben ist seit dem histori-
schen Hochststand von 5.817 Einwohner*innen im Jahr 1950 eine rucklau-
fige bzw. stagnierende Bevolkerungszahl zu beobachten.

Ein Vergleich mit den Nachbargemeinden Bad Berneck und Himmelkron
sowie der Vergleichsgemeinde Hollfeld, die ebenfalls im Landkreis Bayreuth
liegt und &hnlich grof3 ist, zeigt, dass auch hier in den letzten 20 Jahren
insgesamt rdcklaufige Einwohnerzahlen zu verzeichnen waren. Auch auf
Landkreis- und Regierungsbezirksebene sind Bevolkerungsverluste zu be-

obachten.
Bevélkerungsentwicklung 2000 bis 2020 (2000 = 100)
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Quelle: Bayer. Landesamt fur Statistik, Stand 2022 s

Abbildung 1: Bevilkerungsentwicklung seit 2000 in Prozent
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Konkret bedeutet dies fur die Stadt Gefrees, dass verglichen mit dem Jahr
2000 nur noch ca. 87% der Einwohner*innen in der Stadt leben.

Dieser Bevolkerungsriickgang ist sowohl Folge der naturlichen Bevolke-
rungsveranderung als auch eines haufig negativen Wanderungssaldos. Wie
die untenstehende Grafik zeigt, sind in der Vergangenheit lediglich in 3
Jahren (2003, 2008 und 2014) positive Entwicklungen aufgrund von ver-
gleichsweise hohen Zuzugszahlen erreicht worden. In allen anderen Jahren
geht die Einwohnerzahl jahrlich um 10 bis 80 Personen zuruck.

Jahrliche Bevodlkerungsveranderung
Stadt Gefrees, 1990 bis 2020
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Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik, Stand 2022 dosisiiins

Abbildung 2. Jéhrliche Bevilkerungsverdnderung seit 1990

Prognose

Die Bevolkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamts fur Sta-
tistik prognostiziert fur die Stadt Gefrees im Jahr 2033 eine Einwohnerzahl
von 4.010 Personen.

Hierbei ist anzumerken, dass zur Zeit der Erstellung des ISEKs noch ein
Ruckgang der Einwohnerzahl um 10,2% durch das Statistische Landesamt
berechnet wurde; nach aktueller Prognose ist ein Absinken um 6,7% zu
erwarten. Natdrlich beruht die Prognose des Landesamtes auf landkreis-
weiten KenngréBen und kann bei Betrachtung einzelner Gemeinden auch
ungenau sein oder sich mit weiteren Aktualisierungen verandern. Dennoch
ist fur die Stadt Gefrees sicherlich eine deutliche Tendenz erkennbar, die es
planerisch zu berucksichtigen gilt.



Bevélkerung Stadt Gefrees, 1990-2020,
Prognose 2025-2033
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Quelle: Bayer. Landesamt fir Statistik, Stand 2022

Abbildung 3: Bevdlkerungsentwicklung seit 1990 absolut, Prognose bis 2033

Fur die Abschatzung bestimmter sozialer/technischer Bedarfe spielen be-
sonders die Veranderungen in den Altersklassen eine wesentliche Rolle,
eher noch als die absolute Einwohnerentwicklung. Auch hier sei auf die
Analyse des ISEK verwiesen (Seiten 18-23). Nachfolgende Grafik stellt zu-
satzlich die prognostizierte Entwicklung auf Basis aktueller Zahlen dar.

Bevolkerungsentwicklung nach Alterklassen in Gefrees, 1990-2033
(Prognose ab 2025)

2033
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Analyse Stadtentwicklung Stadt Gefrees 2022
Quelle: Bayer. Landesamt fur Statistik, Stand 2022

Abbildung 4: Bevdlkerungsentwicklung nach Altersklassen seit 1990, Prognose bis 2033

Festzuhalten ist, dass ein Rickgang des Anteils der unter 18 bzw. unter 65-
Jahrigen prognostiziert wird, sowie gleichzeitig ein Anstieg in der Gruppe
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der Uber 65-Jahrigen. Der Vergleich der aktuellen Prognose des Landes-
amtes mit der im ISEK genannten zeigt, dass ein geringeres Absinken des
Anteils der unter 18-Jahrigen erwartet wird, gleichzeitig aber ein starkerer
Anstieg des Altersgruppe 65+.

Dies entspricht im Jahr 2033 ca. 1.240 Personen, d.h. etwa 120 mehr Seni-
oren als derzeit. Die Zahl der unter 18-Jahrigen wurde entsprechend der
Prognose um ca. 20-25 Personen auf 620 in 10 Jahren sinken.

Fazit:

Die Einwohnerzahl der Stadt Gefrees ist in den vergangenen Jahren kon-
stant gesunken. Es ist davon auszugehen, dass sich dieser Trend grund-
satzlich fortsetzen wird.

Auch die Altersstruktur der Bevolkerung verandert sich: der Anteil alterer
Bevolkerungsgruppen wachst und damit auch deren Anforderungen an
unterschiedlichste Versorgungsbereiche.

Die Auswirkungen dieser demographischen Entwicklung werden die kom-
munale Planung der Stadt Gefrees maBgeblich beeinflussen und spielen
daher auch fur das Rogler-Areal als eine der groBten innerstadtischen Ent-
wicklungsflachen eine entscheidende Rolle.
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1.3 GEFREES ALS WOHNSTANDORT

Im ISEK von 2017 wird die zentrale Problemstellung fur die Stadt Gefrees
im Bereich Wohnen so beschrieben:

,Eine Kleinstadt mit der GroBe von Gefrees hat die schwierige Auf-
gabe, in kleinem MaBstab die vielschichtigen Anforderungen an
stadtische Wohnorte erfillen zu mussen, wie dies bei groBeren Mit-
telstadten der Fall ist, obwohl die (finanziellen) Gestaltungsmaglich-
keiten dazu nicht im gleichen Verhaltnis gegeben sind. Dies bedeutet
unter anderem, einen fur verschiedene Bevolkerungsgruppen ada-
quaten Mix aus Wohnraumangeboten vorzuhalten. Dabei ist der
Wohnungsmarkt nicht nur von der lokalen Nachfrage beeinflusst,
sondern in zunehmendem Mafe von regionalen und nationalen Ent-
wicklungen betroffen.” (S. 36)

Auch im Vorfeld zur Entwicklung des Rogler-Areals zeigt sich, dass die Be-
reitstellung von (Miet-)Wohnraum auf dem Gebiet einen sehr zentralen Be-
darf der Bevolkerung in Gefrees widerspiegelt.

Die Analyse des Wohnungsbestandes zeigt, dass aktuell rd. 2.141 Wohnun-
gen in 1.499 Wohngebauden vorhanden sind. Dabei nehmen Gebdude mit
einer Wohnung, d.h. im Regelfall Einfamilienhduser, mit 74% den groften
Anteil ein, gefolgt von 303 Wohngebauden mit 2 Wohnungen (20%) und
nur 87 Gebauden mit 3 oder mehr Wohnungen (6%).

Dies belegt auch die Darstellung der Baufertigstellungen der letzten 20
Jahre (Abbildung 5). Hier zeigt sich, dass seit 2005 kein Geb&ude mit 3 oder
mehr Wohnungen gebaut wurde. Zwischen 2013 und 2017 ist auBerdem
auch die Zahl der fertiggestellten Wohnungen in Wohngeb&uden mit 1
oder 2 Wohnungen &uBerst gering. Erst in den Jahren 2018 bis 2020 konnte
Uberhaupt wieder eine gewisse Bautatigkeit erreicht werden.

Baufertigstellungen Wohnungen - Stadt Gefrees
1990 bis 2020

40
35
30 +
25
EWohnungen in
20 ~ Wohngebauden mit 3
15 | . oder mehr Wohnungen
10 )
5 - OWohnungen in
5 . 111 il 1 _ qEI Wohngebauden mit 1
6
o Lo sl I mE O Sl Sl BB e, eSS, o2 Wohnengen
N ) P ) ) & ) o 3 O 0 W D08 A 0 D
SEIE S EE S TS TS s s s s s

Analyse Stadtentwicklung Stadt Gefrees 2022
Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik, Stand 2022
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Abbildung 5: Baufertigstellungen Wohnungen in Wohngebéduden seit 1990

il
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Der Bedarf an Wohnraum ist sehr stark gebunden an gesellschaftliche
Strukturen und damit Wohnpréferenzen. So ist ganz allgemein festzustel-
len, dass die durchschnittliche HaushaltsgroBe sinkt, u.a. weil Familien sel-
tener 3 oder mehr Kinder haben oder spater Kinder bekommen, weil es
mehr Single- oder Paarhaushalte gibt und mehr Menschen mobil zwischen
(Zweit-)Wohnsitzen fur thren Arbeitsplatz pendeln. Gleichzeitig steigt die
durchschnittliche Wohnflache pro Kopf an.

Insgesamt ergibt sich, wie nachfolgende Abbildung zeigt, trotz sinkender
Bevolkerungszahl ein Zuwachs an Wohnungen.

Bevolkerungs- und Wohnungsentwicklung

Stadt Gefrees, 1990 bis 2020
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Analyse Stadtentwicklung Stadt Gefrees 2022 Ab 2011 Fortschreibung auf Basis der endgiltigen Ergebnisse S
Quelle: Bayer. Landesamt fir Statistik, Stand 2022 der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 (Zensus).
Abbildung 6: Bevidlkerungs- und Wohnungsentwicklung seit 1990

Es ist abzusehen, dass auch weiterhin zusatzliche Wohnangebote noétig
sind, um den vorhandenen und erwarteten Bedarf an Wohnraum im Ort
zu decken. Es herrscht eine einseitige Verfugbarkeit von bestimmtem
Wohnraum (z.B. Einfamilienhauser) vor, der auf lange Sicht nicht ausrei-
chend die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung decken kénnen wird.

Parallel ist selbstredend eine aktive Innenentwicklungspolitik nétig, um fur
bereits vorhandene Wohngebaude einen Nutzungs- bzw. Nutzerwandel
herbeizufuhren.

13.1  Wohnungsangebot in Gefrees

Wie beschrieben pragen in Gefrees, ahnlich wie in vielen anderen landli-
chen Gemeinden auch, vorrangig Einfamilienhauser, teilweise Zweifamili-
enhauser das Ortsbild.

Auf der Homepage der Stadt werden derzeit Bauplatze im Neubaugebiet
Luitpoldweg vermarktet: etwa 16 Grundstiicke zwischen 600 und 1.000m?
Flache zu einem Preis von rd. 59€ pro m?.
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Auf den gangigen Immobilienportalen wurden zum Zeitpunkt der Erhe-
bung (Frihjahr 2022) auBerdem etwa eine Handvoll Hauser zum Kauf an-
geboten. Hier werden eher ,auBergewdhnliche” Immobilien vermarktet —
von Villa bis sanierungsbedurftigem Bauernhaus.

Bei der Suche nach Mietwohnraum ist festzustellen, dass nur ganz verein-
zelt Mietwohnungen online angeboten werden. Hier scheint quasi kein
Markt zu finden zu sein.

Gleichzeitig zeigt die Erfahrung der Gemeindeverwaltung und auch des
neu installierten Stadtumbaumanagements, dass neu entstehender Miet-
wohnraum innerhalb kirzester Zeit vergeben wird, ohne am Markt 6ffent-
lich zu erscheinen. Es scheint also sowohl ein relativ hoher Bedarf an Miet-
wohnraum vorzuliegen, als auch ein sehr geringes Angebot an ebendie-
sem.

Seniorenwohnen

Im Bereich Seniorenwohnen ist vor allem auf das 2013 er6ffnete Senioren-
pflegeheim hinzuweisen, das sich am std-westlichen Ende des Hauptortes
befindet, zwischen Stadthalle und Fa. Helsa. Nach Angaben des Betreibers
stehen hier 32 Einzel- und 12 Zweibettzimmer fur Tagespflege oder statio-
nares Wohnen zur Verfugung.

Nach Angaben der Stadtverwaltung sind in der Vergangenheit bereits wei-
tere Standorte fur die Ausweitung des Angebots an Seniorenpflegeeinrich-
tungen bzw. Wohnmaoglichkeiten fur Senioren gepruft worden. Kurz- bis
mittelfristig ist aus aktueller Sicht aber nicht mit einer weiteren Entwicklung
zu rechnen.

13.2  Prognose Wohnbaulandbedarf

Um den kinftigen Bedarf an Wohnraum genauer abschétzen zu kénnen
und dessen Hohe zu prognostizieren, wurde eine Wohnbaulandbedarfs-
prognose erstellt.

Der prognostizierte Wohnungsbedarf fur 2031 setzt sich aus drei Bestand-
teilen der zukunftigen Entwicklung zusammen:

e Bedarf an Wohneinheiten durch die prognostizierte Bevolke-
rungsentwicklung

e Bedarf an Wohneinheiten durch den sogenannten Auflocke-
rungsbedarf durch sich verkleinernde HaushaltsgroBen

e Bedarf an Wohneinheiten durch Wohnungsabgang (durch
Umwandlung, Abriss oder Zusammenlegung)

13
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Grundlage der nachfolgenden Berechnung des prognostizierten Bedarfs an
Siedlungsflache fur Wohnen ist zum einen die Analyse der Einwohnerent-
wicklung in den vergangenen Jahren, zum Anderen die Betrachtung der
Veranderung im Wohnungsbestand und somit auch den Haushaltsgrofen.
Fur die Prognose werden aullerdem Daten des Demografie-Spiegels des
Bayerischen Landesamts fur Statistik (Datenstand 2021) zur Einschatzung
der kunftigen Einwohnerzahl herangezogen. Durch rucklaufige Bevolke-
rungsentwicklung ergibt sich zunachst rechnerisch auch ein sinkender Be-
darf an Wohnraum.

Weitere Grundannahmen fur die Ermittlung des Wohnbaulandbedarfs be-
treffen u.a. den Auflockerungsbedarf. Der Auflockerungsfaktor beschreibt
die zu erwartende Auflockerung im Bestand, die sich aus dem Trend zu 1-
bis 2-Personenhaushalten (rtcklaufige Belegungsdichte von Wohneinhei-
ten) ergibt.

Wie beschrieben liegt die durchschnittliche HaushaltsgroBe in Gefrees der-
zeit bei 1,9 und damit leicht unter dem bayerischen Durchschnitt. Insgesamt
ist eine leichte Reduzierung der HaushaltsgroéBe in den kommenden 10 Jah-
ren zu erwarten. Diese Entwicklung kann u.a. durch die Struktur der Haus-
halte erklart werden: die Zahl der Einpersonenhaushalte Ubertrifft deutsch-
landweit gesehen alle anderen Haushaltsgro3en. Ursachlich fur eine ge-
ringe HaushaltsgréBe sind auch demographische Faktoren. Beispielsweise
senken Familien, die tendenziell spater und weniger Kinder bekommen die
durchschnittliche HaushaltgroBe. Genauso fuhrt eine steigende Lebenser-
wartung dazu, dass besonders viele dltere Menschen in Ein- bis Zweiper-
sonenhaushalten leben. Dies wird sicherlich auch fur Gefrees eine groBe
Rolle spielen. Aus der rdcklaufigen HaushaltsgroBe ergibt sich die steigende
Zahl der Haushalte, die somit als Nachfrager fur Wohnraum am Woh-
nungsmarkt auftreten. Diese Nachfrage wird Uber den Auflockerungsbe-
darf dargestellt.

Als dritter Faktor, neben Einwohnerentwicklung und Auflockerungsbedarf
spielt der Zusatzbedarf durch Wohnungsabgang eine weitere Rolle. Hier
wird bertcksichtigt, dass nicht alle derzeit verfugbaren Wohneinheiten
auch die kommenden 10 Jahre noch bewohnbar sein werden. Gerade al-
tere, innerortliche Wohnbebauung kann durch Zusammenlegung, Abriss,
etc. reduziert werden. Es wird im Folgenden ein Wert von 0,3 % fur den
Prognosezeitraum bis 2031 angenommen. Damit orientiert sich die Berech-
nung an der Empfehlung des Bayerischen Landesamts fur Umwelt in der
Wohnbaulandbedarfsberechnung der FMD 4.1 (Bayerisches Landesamt fur
Umwelt, 2021).

Auf dieser Basis werden zwei Varianten entwickelt, um die Entwicklung des
Bedarfs an Wohnbauland in Zukunft darzustellen:
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e Die erste Variante orientiert sich an der offiziellen Bevolke-
rungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamt fur Sta-
tistik

e Die zweite Variante geht von einer ,optimistischeren” Entwick-
lung aus, d.h. etwas geringerer Schrumpfung bzw. héherem
Bevolkerungszuwachs

So wird der kunftige Bedarf mit hoher Wahrscheinlichkeit innerhalb dieses
Korridors aus den beiden Varianten liegen.

Einwohnerentwicklung, Stadt Gefrees

2001 - 2031
20004 g65
_—
4.718
4750 va
! 4.467
4500 4.624 /
s jante 2

4.402 Varian 4.300

4250
4.251
m
4000
4.030

3750

3500

Q

¥ ’19\% S

N N N N
P S O I AP A

Rahmenplanung Rogler -Geldnde
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Abbildung 7: Prognose der Einwohnerentwicklung, Varianten

Fur die Stadt Gefrees ergibt sich in Prognosevariante 1, d.h. gemal3 der
Prognose des Statistischen Landesamtes (4.030 Einwohner*innen im Jahr
2031), aufgrund der negativen Bevolkerungsentwicklung rechnerisch im
Modell ein negativer Bedarf an Wohnraum, der auch durch Auflockerungs-
bedarf und Wohnungsabgang nicht aufgewogen wird (Abbildung 8).

Hier ist allerdings zu berucksichtigen, dass sich wie beschrieben aufgrund
verandernder Bedarfe auch die Nachfrage nach bestimmten Arten von
Wohnraum verandert. Wohngebaude, die aufgrund demographischer Ent-
wicklung leer fallen, beispielsweise Einfamilienhduser aus den 60er Jahren,
kénnen nur eine konkrete Nachfrage nach EFH decken; der Bedarf nach
kleineren (Miet-)Wohnungen ist dennoch vorhanden und kann nicht ,um-
gelagert” werden.

Somit kann der Bedarf wie er hier beschrieben durch Auflockerung und
Wohnungsabgang entsteht, in der Realitét nicht durch den durch Bevolke-
rungsruckgang frei werdenden Wohnraum gedeckt werden.
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Wohnungsbedarf im Jahr 2031 Variante 1

(Gesamt -6)
Wohnungsbedarf
durch Bevélkerungsveridnderung  -132
durch Auflockerung +36
durch Wohnungsabgang +90

Rahmenplanung Rogler-Gelédnde
Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik; Prognose: Eigene Berechnung primend

Abbildung 9: Wohnungsbedarf 2031, Variante 1

Wohnungsbedarf im Jahr 2031 nach Typen Variante 2
(Gesamt +131)

Wohnungsbedarf

durch Bevélkerungsverinderung I +2
durch Auflockerung +39

durch Wohnungsabgang +90

davon:
Zusatzbedarf Whg. 1/2 Fam. +92

Zusatzbedarf Whg. Mehrfam. - +39
Rahmenplanung Rogler-Gelénde

Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik; Prognose: Eigene Berechnung ke

Abbildung 8: Wohnungsbedarf 2031, Variante 2

In Prognosevariante 2, bei der eine stagnierende Bevolkerungszahl vorher-
gesagt wird, entsteht insgesamt ein Bedarf von 131 Wohneinheiten. Zwar
entsteht auch hier in Modell kaum Zusatzbedarf aus der Bevélkerungsent-
wicklung an sich, wohl aber durch Auflockerung und Wohnungsabgang
(Abbildung 9).

Unter der Annahme, dass das Verhaltnis von Wohnungen in Einfamilien-
zu Mehrfamilienhdusern bei 70 zu 30% liegt, sind etwa 40 der benétigten
Wohneinheiten auch als Wohnungen zu schaffen.
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Die Berechnung des Bedarfs an Brutto-Wohnbauland setzt zuséatzlich vo-
raus, dass Annahmen zum Baulandbedarf je 1-/2-Familienhaus bzw. Mehr-
familienhaus getroffen werden. Bei ca. 12,5 WE/ha und 50 WE/ha ergibt
sich aus den oben genannten Zusatzbedarfen an Wohneinheiten ein
Brutto-Baulandbedarf von insgesamt 8,1 ha.

Fazit:

Die Stadt Gefrees ist als Wohnstandort gepragt von Einfamilienhausern und
nur einem geringen Teil Mietwohnraum. Auch ist kein relevantes Marktge-
schehen in diesem Segment feststellbar. Die statistische Auswertung zeigt,
dass seit Jahren keine Mehrfamilienhauser in der Stadt geschaffen wurden.

Gleichzeitig ist feststellbar, dass eine hohe Nachfrage nach eben diesem
Mietwohnraum vorhanden ist. Zusatzlich ist aus planerischer Sicht abzuse-
hen, dass sich dieser Bedarf auch in Zukunft weiter verstarken wird, u.a.
aufgrund der insgesamt sinkenden HaushaltsgréBen, dem Lebensstilwan-
del vieler Menschen, und auch durch die Nachfrage einer steigenden élte-
ren Bevolkerungsgruppe.

Wie auch die Prognose des Wohnungsbedarfs entsprechend der Bevolke-
rungsvorausberechnung des statistischen Landesamts zeigt, wird sich der
Bedarf an Wohnraum in Gefrees nur zu einem Teil durch neues Wohnbau-
land decken lassen. Wichtiger wird fur die Stadt Gefrees sein, vorhandene
Innenentwicklungspotenziale zu aktivieren und neue Angebote im Bereich
des qualitativ hochwertigen Mietwohnraums zu schaffen.

Aufgrund der idealen Lage bietet sich hierfur auch das Rogler-Areal als
Standort fur verdichteten Geschosswohnungsbau an.

Gleichzeitig ist dieses Angebot auf dem Geldnde mit weiteren Versor-
gungs- und Naherholungsangeboten zu verknupfen. Auch eine altersstruk-
turelle Durchmischung der Bewohner des Gebietes ist anzustreben.
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Die vorhandene Wirtschaftsstruktur ist im ISEK-Bericht bereits ausfuhrlich
dargelegt worden. Es wurde festgestellt, dass der Gberwiegende Teil aller
sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten im produzierenden Gewerbe t&-
tig ist, analog auch zur Tradition der Stadt als Industriestandort im Bereich
Textil. Die aktuellen Zahlen der Statistischen Landesamts zeigen, dass die-
ser Anteil sogar noch weiter gestiegen ist: im Jahr 2019 sind es 10% mehr,
also 49% der Beschaftigten. Insgesamt ist die Zahl der Beschaftigten am
Arbeitsort Gefrees seit 2017 um ca. 100 Personen auf 1.079 gesunken. Dies
entspricht etwa dem Stand von 2015.

Es ist zum Zeitpunkt der Erstellung des vorliegenden Rahmenplans nicht
abzusehen, dass die lokale Wirtschaft insgesamt einen hohen Bedarf an
zusatzlichen Flachen hat. Zwar besteht ein Bedarf an kurzfristig verfigbarer
Flache als Zwischenlager; weniger aber fur langfristige Nutzung als Buro-
oder Praxisraume, Produktionsstatte etc. Dies bestatigt auch die Einschat-
zung der Stadtverwaltung sowie politischen Gremien. Sollte wider Erwarten
dennoch ein Bedarf diesbezlglich entstehen, scheinen besonders der std-
stlich gelegene Teil des Gelandes sowie das ehem. Verwaltungsgebdude
Roglerstr. 2 geeignet.

Des Weiteren ist fir die Abschatzung des Nutzungsbedarfs fur das Unter-
suchungsgebiet auch die Pendlerstruktur relevant, um Informationen zu
wichtigen Fahrtzielen und -strecken zu erhalten. Diese haufig in Anspruch
genommenen Wege kénnen beispielsweise auch das Einkaufs- und Ver-
sorgungsverhalten sowie Parkanspriche beeinflussen.

Insgesamt verfugt die Stadt Gefrees Uber mehr Auspendler als Einpendler
(1.416 zu 707 Personen). Naturlich ist das Fahrverhalten auch durch die sehr

gute Verkehrsanbindung der Stadt gepragt.

Auspendler fahren zum Uberwiegenden Teil nach Bayreuth, gefolgt von
Himmelkron, Munchberg und mit gréRerem Abstand Bad Berneck, Markt-
schorgast und Kulmbach. Festzuhalten ist somit, dass besonders in Rich-
tung Autobahn der groBte Pendlerverkehr herrscht. In Richtung WeiBen-
stadt/Bischofsgrin sind weniger Menschen im Berufsverkehr unterwegs.
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Die Roglerstr. und EgerstraBe nehmen hier also eine untergeordnete Rolle
far den Pendelverkehr ein. Dennoch ist natdrlich die Bedeutung als Quer-
verbindung nach WeiBenstadt und zur A93 auch fur Schwerlastverkehr
nicht zu unterschatzen.

Haufigste Ziele der Auspendler
aus der Stadt Gefrees 2019
(ab 25 Pendlern)

ges.: 1.416 Auspendler Stadt

Kulmbach, Minchberg,

Marktschorgast, Hof Stadt

Markt
Himmelkron S | WeiRenstadt,
\ Stadt
Bad Berneck _ )
i.Fichtelgeb., St. Bischofsgrin

Bayreuth, Stad

Analyse Stadtentwicklung Stadt Gefrees 2022

Quelle: Bayer. Landesamt fiir Statistik, Stand 2019 s

Abbildung 10: Ziele der Auspendler aus Gefrees, Stand 2019

Fazit:

In Gefrees ist der Anteil der Arbeitsplatze im Bereich des produzierenden
Gewerbes in der Vergangenheit gestiegen. Im Zuge der Erstellung des vor-
liegenden Rahmenplans ist kein wesentlicher Flachenbedarf fur lokales Ge-
werbe festzustellen gewesen.

Auch aufgrund der innerstadtischen Lage und der Nahe zur Wohnbebau-
ung ist das Rogler-Areal fur Gewerbeansiedlungen nicht zu empfehlen.
Sollte sich ein Bedarf fur Buroraumlichkeiten ergeben, waren diese dage-
gen im Untersuchungsgebiet grundsatzlich denkbar. Im Idealfall ist jedoch
eher eine Dienstleistungs- bzw. Versorgungseinrichtung zu finden, die dem
Bedarf der im Gebiet Wohnenden entspricht.
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Im Bereich Freizeit, Naherholung, Sport und Kultur bietet die Stadt Gefrees
vielfaltigste Angebote.

Besonders das aktive Vereinsleben ist hier hervorzuheben. So ist beispiels-
weise das Wiesenfest als Uberregional bekannte Veranstaltung auch unter
starker Mitwirkung der Vereine so erfolgreich. Die zahlreichen Sportvereine
organisieren ebenfalls regelmalig Feste und Veranstaltungen. Auch die
Themen Brauchtum, Geschichte und Heimat werden durch lokale Vereine
bearbeitet. Durch den Motorsportclub (MSC) wurden in der Vergangenheit
regelmaBig internationale Trialveranstaltungen ausgerichtet, zuletzt die
Weltmeisterschaft 2016.

Die Infrastruktur fur die unterschiedlichen Sportangebote ist zum einen um
die Realschule herum vorhanden, zum anderen in und um die Stadthalle
und die sudlich daran angrenzenden Sportanlagen. In der Stadthalle selbst
ist ein Hallenbad vorhanden, eine Kegelbahn sowie eine Sauna.

Im Kulturbereich bieten die Vereine ,Omnibus e.V." sowie der christliche
Verein ,anam cara” mit der Konzertscheune regelmalige Veranstaltungen
an.

Durch den Jugendleiterstammtisch, einer Gruppe ehrenamtlich Aktiver,
wird regelmalig eine Broschure mit aktuellen Freizeitangeboten und einem
Veranstaltungskalender herausgegeben. Hier sind u.a. auch die Spielplatze
im Hauptort (3 Stuck) aufgelistet. 5 weitere befinden sich in den Ortsteilen
Kornbach, Streitau, Witzleshofen, Wundenbach und in Zettlitz. Es gibt zu-
dem einen Jugendtreff im Haus der Begegnung, der jedoch lediglich alle 2
Wochen geoffnet hat. Zusammen mit den Nachbargemeinden Bad Ber-
neck, Bischofsgriin und Goldkronach wird ein interkommunales Ferienpro-
gramm veranstaltet.

Die nachfolgende Karte stellt die Nutzungsstrukturen innerhalb des
Hauptortes Gefrees zusammen mit den vorhandenen Angeboten fur Kin-
der und Jugendliche dar.
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Abbildung 11: Funktionelle Stadtgliederung und Standorte von Freizeiteinrichtungen

Es zeigt sich, dass im Bereich nahe des Ortskerns und ostlich davon aktuell
kaum Freizeitangebote vorhanden sind. Das Rogler-Areal wirde hierfur
ideal liegen.

Im Jahr 2018 wurde durch den Kreisjugendring eine sogenannte Zukunfts-
werkstatt durchgefuhrt. 82 Kinder und Jugendliche beschéftigten sich mit
den Themenfeldern Infrastruktur, Freizeit, Bildung und Utopien. Hierbei
wurden konkrete Winsche und Bedarfe der ortlichen Jugend festgehalten:

- Treffpunkte, die einfach zu erreichen sind und in denen Treffen auch
unabhangig von Erwachsenen und deren ,Betreuung” méglich sind.

- Eine Dreifachturnhalle, v.a. fur die Ausrichtung von Handball-Turnieren
und Veranstaltungen

- Ein Kneipp-Tretbecken
- Eine Motocross-Strecke
- Ein fester Jugendtreff, der regelmaBig geodffnet ist

- Die Etablierung eines Jugendstadtrates.
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Neben den Freizeitangeboten innerhalb und fur die Stadt Gefrees ist die
Né&he zu Uberregional touristisch relevanten Destinationen hervorzuheben.
Zu nennen sind als Beispiel die beiden Naturparke, an die die Stadt entwe-
der unmittelbar angrenzt (Frankenwald) oder teilweise enthalten ist (Fich-
telgebirge). Tatsachlich beginnt der Naturpark Fichtelgebirge offiziell std-
lich der Gefreeser HauptstraBBe bzw. Roglerstral3e. Das Rogler-Areal nimmt
somit auch die Bedeutung als Pforte zum Fichtelgebirge ein.

Unabhangig von der Erstellung des Rahmenplans hat sich parallel auch der
Gefreeser Stadtrat zur Férderung des Tourismus und der Einrichtung eines
Wohnmobilstellplatzes entschieden. Fur das Rogler-Areal wird durch die
Planverfasser*innen die Integration eines Wohnmobil-Stellplatzes als nach-
rangig gesehen, aufgrund der begrenzten Platzverhéltnisse sind hier an-
dere Funktionsbereiche sicherlich intensiver zu bearbeiten.

Fazit:

Wie im ISEK bereits festgehalten zeichnet sich die Stadt Gefrees durch die
Sportbegeisterung und Heimatverbundenheit ihrer Jugend und Vereine
aus. Kindern und Jugendlichen wurden bereits mehrfach Beteiligungsopti-
onen geboten und deren Winsche und Anregungen abgefragt.

Das Rogler-Areal bietet hier die Chance, einen Treffpunkt fur Jung und Alt
zu schaffen und ein besonderer Anziehungspunkt zu sein. Durch die Schaf-
fung einer Zuganglichkeit zum Kornbach wird auBerdem eine innerstadti-
sche Grunachse begonnen. Die vorliegende Rahmenplanung beinhaltet ei-
nen Bereich fur Jugend/Spiel/Natur, bei dem die konkrete Ausgestaltung in
enger Beteiligung der lokalen Nutzergruppen, also Kinder, Jugendlicher
und Vereine, stattfinden sollte.

Am touristischen Potenzial des Fichtelgebirges ist die Stadt Gefrees bisher
nur marginal beteiligt. Mit dem Rogler-Areal kann eine Flache unmittelbar
am Beginn des Naturparks touristisch attraktiv aufgewertet werden.
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1.6 GEFREES ALS VERSORGUNGSSTANDORT

Im ISEK ist die Versorgungssituation in der Stadt Gefrees im Kapitel ,All-
tagsversorgung” wie folgt beschrieben:

,Die Alltagsversorgung in der Stadt Gefrees ist grundsatzlich als gut zu
bewerten. Allerdings lassen sich erhebliche Konzentrationserscheinun-
gen auf die Kernstadt festmachen, welche das Versorgungszentrum fur
die umliegenden dérflichen Ortsteile bildet. GroBtenteils ist die Kern-
stadt aus den Ortsteilen allein mit dem motorisierten Individualverkehr
zur Erledigung alltaglicher Versorgungsgeschafte zuganglich.”

Seit ISEK-Erstellung hat sich an dieser Situation wenig verandert. Die dort
genannten Versorgungseinrichtungen sind im Wesentlichen weiterhin so
vorhanden. Hinzukommen wird ein weiterer Discounter, der sich im
Hauptort nahe des bereits vorhandenen Lebensmitteleinzelhandels ansie-
deln wird.

Im Bereich der medizinischen Grundversorgung ist Gefrees gut ausgestat-
tet mit mehreren Hausarzt- und Zahnarztpraxen, Apotheken und Gesund-
heitsdienstleistern (Physiotherapie etc.). Weitere Fachpraxen sind in Bad
Berneck, Weilenstadt, Minchberg und Bayreuth zu finden.

Der Bedarf an weiteren Einrichtungen im Bereich Alltagsversorgung ist ins-
gesamt weniger dringlich. Dennoch sind auch fur das Rogler-Areal Kombi-
nationen mit Versorgungsaspekten denkbar. Im ISEK aufgefuhrt wird bei-
spielsweise die Verbindung aus Wohnkonzepten mit Versorgung, ahnlich
Mehr-Generationen-Wohnen. Wie in Kapitel 3 weiter beschrieben ist auch
die Verknupfung mit Lebensmitteleinzelhandel/Drogerie, ggf. kleiner und
spezialisierter, als Nutzungsoption enthalten.

Wie nachfolgende Karte zeigt, werden durch die am westlichen Ortsrand
liegenden Versorgungseinrichtungen groBe Teile der weiter 6stlich liegen-
den Siedlungsbereiche weniger gut erschlossen. Ein Standort am Rogler-
Areal wére fur viele Gefreeser dagegen naher zu ihrem Wohnort gelegen.
Denkbar ist ebenfalls ein Verkauf regionaler Produkte und Spezialitaten,
ahnlich einem ,Genusshaus”.
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Abbildung 12: Erreichbarkeitsanalyse Versorgungsstandorte

Im Bereich Gastronomie ist ein kontinuierlicher Rickgang an Betrieben zu
beobachten. Derzeit sind 10 Speiselokale vorhanden, vom Imbiss Gber ein
klassisches Wirtshaus bis zum Restaurant. Ob diese auch nach den durch
die Covid19-Pandemie bedingten Ausfallen weiterhin aktiv sein werden,
bleibt zum Zeitpunkt der Berichtsfassung noch abzuwarten. Positiv hervor-
zuheben sind jedoch die in den Ortsteilen vorhandenen Gasthauser, die
teilweise auch als Beherbergungsbetriebe fungieren, und modern bewor-
ben werden. Diese sind nicht nur aus touristischer Sicht, sondern auch far
die lokale Bevolkerung als Ausflugsziele und Versorger von Bedeutung. Da-
gegen als langer andauernde Problemstellung zu sehen ist die ungenutzte
Gastronomieeinrichtung in der Stadthalle.

Der Ausbau des gastronomischen Angebotes in der Innenstadt ist auch als
ISEK-MaBnahme festgeschrieben. Im Konzept wird empfohlen, als mogli-
che Standorte fur ein Burgercafé die Stadthalle, das Rogler-Areal sowie das
Raiffeisengelande zu prifen.

Auch im vorliegenden Rahmenplan soll der Bedarf nach gastronomischen
Angeboten bertcksichtigt werden. Fur das Rogler-Areal ist vor allem die
Verknupfung von Wohnangeboten mit Café denkbar (s. Kapitel 3).
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Fazit:

Insgesamt verfugt die Stadt Gefrees auch im medizinischen Bereich Uber
eine eher gute Versorgung. Die Einrichtungen im Bereich Lebensmittelein-
zelhandel konzentrieren sich am westlichen Ortsrand, wo sich auch ein-
zelne Dienstleister finden. Im Ortskern sind dagegen Einrichtungen mit we-
niger Platzbedarf wie Arzte, Gastronomie, Backerei/Metzgerei etc. zu fin-
den.

Uber einen Versorgungsstandort am Rogler-Areal konnten die nordlich
bzw. ostlich gelegenen Wohngebiete in kurzerer Distanz erschlossen wer-
den. Innerhalb des Gelandes bietet sich insbesondere der Bereich unmit-
telbar westlich der Bischofsgrtiner StraBBe an. Denkbar waren beispielsweise
Raumlichkeiten fur (medizinische) Dienstleister oder die Ansiedelung einer
kleinen Drogerie.
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Umgriff Untersuchungsgebiet

Legende

) umorif Rogier-Areal

Gebaude

I wobngebiude
Anderes Gebaude

I Gebaude fiir Gfentiche Zwecke

Abbildung 13: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Das untersuchte Gebiet liegt am 6stlichen Rand des Innenstadtgebietes.
Inbegriffen sind sowohl die an der sudlichen Seite der Hauptstrale liegen-
den Wohngebaude Hausnr. 76-86 als auch die Wohnhauser der Heinrich-
Christian-Funck-StraBe Hausnr. 25, 25a, 13a und 15. (Nord-)Ostlich der Ba-
rengasse umfasst das Areal die (Industrie-)Gebaude der ehemaligen Firma
Rogler, die heute aktive Schlosserei Horn sowie das sog. , Tischer-Gelande”
mit dem Gebaude Bischofsgruner Stral3e 2.

Am westlichen Rand begrenzt die Barengasse das Areal. Zwischen den
Wohngebauden am stdlichen und am nérdlichen Rand befindet sich ein
kleiner Parkplatz. In Ost-West-Richtung wird das Gebiet durch den Korn-
bach geteilt, der frei zuganglich in einem tiefliegenden Bachbett Richtung
Westen flieBt. Am Nord-Ostlichen Rand quert die RoglerstraBe den Korn-
bach Uber eine Brucke.

Entlang der HauptstraBe liegt das Rathaus vom westlichen Rand des Ge-
landes aus in nur 250 Meter Entfernung. Zur Autobahn A9 sind es entspre-
chend nur rund 3,5 km Entfernung.



Flurnr.

1385
1385/2
1413/3

276
275
274
272

271
270
269/1
269
268
263
263/1
1413/7
1413/8
1413/9
1413/10
271/2
270/2
268/2
263/2
1413/
1413/12
276/3
271/3
1413/16
263/3
141317
1413/18
271/5

Tabelle 1:
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Das Gebiet umfasst ca. 36.000m? Flache. Folgende Flurstiicke sind inbegrif-

fen (exkl. Flurstucke des offentlichen StraBenverkehrs und Kornbach):

Adresse

Heinr.-Chr.-Funck-Str. 25/25a
Bischofsgruner Str. 2

HauptstralBe 76

HauptstralBe 78
HauptstraBBe 80

HauptstraBBe 86
RoglerstraBe 4
RoglerstraBe 6

Heinr.-Chr.-Funck-Str. 13a
Heinr.-Chr.-Funck-Str. 13a

Heinr.-Chr.-Funck-Str. 15a

HauptstralBe 82

RoglerstraBe 2
Heinr.-Chr.-Funck-5Str. 15

Heinr.-Chr.-Funck-Str. 19

Heinr.-Chr.-Funck-Str. 17

Nutzung/Bebauung

Wohngebaude
Gebaudeleerstand; Lagerflache
Recyclinghof

Wohngebaude

Private Freiflache
Wohngebaude; Gewerbe im EG
Wohngebaude; Gewerbe im EG
Private Freiflache

Privatweg

Private Freiflache

Private Freiflache
Wohngebaude; Gewerbe im EG
Leerstand ehem. Textilfabrik
Leerstand ehem. Textilfabrik
Wohngebaude

Wohngebaude

Private Freiflache

Metallfabrik

Wohngebaude

Privatweg

Leerstand ehem. Textilfabrik
Leerstand ehem. Textilfabrik
Wohngebaude

Metallfabrik

Parkplatz

Private Freiflache

Ungenutzter Bauplatz

Gelande ehem. Textilfabrik
Ungenutzt

Ungenutzter Bauplatz

Private Freiflache

Flurstiicke im Untersuchungsgebiet

Eigentumsverhaltnisse

Privateigentum

Kommunale Liegenschaft
Kommunale Liegenschaft

Privateigentum
Privateigentum
Privateigentum
Privateigentum
Privateigentum
Privateigentum
Privateigentum
Privateigentum
Privateigentum
Privateigentum
Privateigentum
Privateigentum
Privateigentum
Privateigentum
Privateigentum
Privateigentum
Privateigentum
Privateigentum
Privateigentum
Privateigentum
Privateigentum
Privateigentum
Privateigentum

Kommunale Liegenschaft

Privateigentum

Kommunale Liegenschaft
Kommunale Liegenschaft

Privateigentum

Flache
n m?
2369
5592
2680

724
300
740
650
71
121
50
60
336
2101
1961
272
600
179
876
79
37
157
503
690
2275
516
100
1292
224
372
829
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2 ANALYSEN UND BESTANDSAUF-
NAHME ROGLER-AREAL
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2.1 STADTEBAULICHE SITUATION UND LAGE

Zur sinnvollen Entwicklung des Stadtumbaugebiets in Einklang mit den 6rt-
lichen Gegebenheiten werden in diesem Kapitel Aspekte beleuchtet, die fur
eine kommende Nutzung relevant sind.

211 Verkehrliche ErschlieBung

Das Rogler-Areal liegt 6stlich des Stadtkerns. Nordlich des Gelandes ver-
lauft die HauptstraBBe, nach Kreuzung mit der Hofer StraBe die Roglerstrafe,
welche relativ stark befahren ist, auch durch Schwerlastverkehr. Am 6stli-
chen Rand des Gelandes kreuzt die Roglerstale die Bischofsgriner StraBe;
am sudlichen Rand verlauft die Heinrich-Christian-Funck-Strae, eine we-
niger stark befahrene Ortsstrale. Westlich wird das Gebiet begrenzt durch
die Barengasse, die nur von Stden kommend mit dem PKW erreicht wer-
den kann, nicht jedoch von Norden aus der HauptstrafBe.

Innerhalb des Gelandes selbst ist keine durchgangige verkehrliche Verbin-
dung vorhanden. Hervorzuheben ist jedoch die Einfahrt zum Recyclinghof
Uber eine relative steile Zufahrt von der RoglerstraBe abknickend. Zur
Schlosserei Horn hin fuhrt ebenfalls eine ErschlieBungsstralBe, hier aller-
dings eben und gut befahrbar. Zwischen den Gebduden Hauptstralle 82
und 86 ist ein Durchgang bis zum Kornbach hin gegeben, allerdings nicht
als ErschlieBungsstrae im kommunalen Besitz, sondern zu den Privat-
grundstucken gehérend.

Mittels OPNV ist das Gelande schwieriger zu erreichen. Die Bushaltestelle
an der Kirche liegt in etwa 250 Metern Entfernung. Von hier aus werden
die Stadte Bayreuth, Munchberg, Weienstadt und Bad Berneck erreicht,
allerdings mit nur sporadischen Verbindungen.

Kein offentlicher oder Uberregionaler Radweg fuhrt am Rogler-Areal vorbei
oder hindurch. An den umgebenden StraBen sind keine Radspuren oder
Radwege vorhanden.

Aufgrund der Topografie ist die ErschlieBung des Gebietes nicht ganz un-
problematisch. Die Hanglage im Nord-Osten zur Roglerstral3e hin fihrt zu
einer Barriere. Auch die Kreuzung mit Stopp-Schild und abknickender Vor-
fahrtsstraBBe (Hauptstr./Hofer Str.) erschwert die verkehrliche ErschlieBung.
Aus diesen Granden sind die Hauptzufahrten ins Gebiet vor allem Uber die
Bischofsgrtiner und die Heinrich-Christian-Funck-StraBBe vorgesehen (s. Ka-
pitel 3.2).
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2.1.2  Schutzkulissen

Fur die Abschatzung kunftiger Nutzungsideen ist das Untersuchungsgebiet
auch unter Betrachtung der Schutzkulissen zu analysieren.

Im Bereich Naturschutz ist vor allem die Biotopstruktur entlang des Korn-
bachs entscheidend. Diese setzt sich auf der gegentberliegenden Seite der
Bricke (Egerstrafe) fort.

Die Bedeutung des Kornbachs als ,Grines Ruckgrat” ist bereits in ISEK und
VU mehrfach dargelegt worden und gilt auch weiterhin als eine der Leit-
ideen fur die stadtebauliche Entwicklung im Hauptort. Die Rahmenplanung
far das Rogler-Areal sieht zu beiden Seiten des Kornbachs ausreichend
groBe Grunflachen und Abstand zu geplanter Bebauung hin vor. Die Bio-
topstruktur gilt es nicht nur zu berdcksichtigen, sondern auch zu schutzen
und als Aufenthaltsqualitat erlebbar zu machen. Entsprechend hat die Be-
bauung einen Mindestabstand zum Gewasser einzuhalten. In einer kunfti-
gen formellen Bauleitplanung ist auch der Hochwasserschutz zu prufen.

Im Bereich Denkmalschutz ist fur das Untersuchungsgebiet vor allem das
Gebaude-Ensemble entlang beider Seiten der Hauptstral3e von Bedeutung
sowie das Baudenkmal der HauptstraBe 80. Diese werden durch die vorlie-
genden Planungen nicht beruhrt, spielen aber vor allem im Hinblick auf die
anschlieBende Gebaudekante eine Rolle.

Fur das Verwaltungsgebdude der ehemaligen Firma Rogler in der Rog-
lerstr. 2 wurde im Jahr 2019 nach Anregung des Kreisarchivpflegers fur den
Landkreis Hof eine Prufung auf Denkmaleigenschaft abgelehnt: ,Aufgrund
des Vertrauensschutzes ist zum jetzigen Zeitpunkt bis zum Abschluss des

Abbildung 14. RoglerstralBe 2, ehem. Verwaltungsgebédude der Textilfabrik



laufenden Verfahrens eine Prufung, ob die infrage stehenden Gebaude die
Kriterien fur ein Einzelbaudenkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes
erfullen, nicht angezeigt”. Fur die Ubrigen Gebaude der ehemaligen Textil-
firma besteht keine Relevanz im Hinblick auf Denkmalschutz, ebenso wie

fur das Gewerbegebaude auf dem Tischer-Gelande.

Schutzkulisse
(Denkmalschutz und Naturschutz)

Legende
[ umorit Rogler-Areal
[ penkmalschutz - Ensemble
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Abbildung 15: Einbindung Untersuchungsgebiet in Schutzkulisse

Rahmenplan Rogler-4real
Schutzkulisse Untersuchungsgebiet
Mateteb 11,000 Stand: Febmur 2022
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213  Bisherige Entwicklungen und Planungen

Der weitere Umgang mit dem Rogler-Areal ist bereits Gegenstand vergan-
gener konzeptioneller Arbeiten gewesen:

Das ISEK (2019) enthalt 37 MalBnahmen in 7 Themenfeldern. Im Themenfeld
,Stadtebau, Mobilitat, Verkehr sowie Energie und Klimaschutz” findet sich
MaBnahme 28: Entwicklung der Gewerbebrache Rogler-Gelénde. Hier wird
die Entwicklung des gesamten Areals aus ehemaliger Textilfabrik, Schlosse-
rei und Autowerkstatt empfohlen sowie die Beauftragung einer Rahmen-
planung. Es wird ebenfalls zu einem Zwischenerwerb und einer Flachenbe-
reinigung durch die Stadt Gefrees geraten.

Maégliche Nutzungen fur das Gebiet werden im ISEK eher allgemein im Hin-
blick auf die formulierten Ziele aufgefthrt. Sowohl das Rogler-Areal als
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auch das sog. Raiffeisen-Geléande (sudl. der Schulstral3e) werden als Poten-
zialflachen fur Wohnangebote im Bereich Pflege/betreutes Wohnen sowie
Mietwohnungen/kleinere Wohneinheiten gesehen. Auch die Moglichkeit
der Ansiedelung eines Nahversorgers auf dem Standort des ehemaligen
Autohauses wird formuliert.

Weitere MaBnahmen, flr deren Realisierung gemaB ISEK auch das Poten-
zial des Rogler-Areals in Betracht kommen wurde, sind:

e Die Einrichtung eines Medizinischen Versorgungszentrums
(TF1_3)

e Die Installation eines gastronomischen Angebotes (Bspw.
Burgercafe) (TF2_6)

e Die Integration von gewerblichen Nutzungen/Dienstleis-
tern, insbesondere aus Kultur- und Kreativwirtschaft
(TF5_21)

e Die Verlagerung von Parkflachen aus der Ortsmitte in
Randbereiche (TF6_33)

Parallel wurde wahrend Erstellung des ISEKs die Durchfihrung von Gutach-
ten fur die Wertermittlung und Altlastenuntersuchung beauftragt. Die Er-
gebnisse lagen somit bei ISEK-Erstellung noch nicht vor. Diese werden in
Kapiteln 2.2.1und 2.2.2 genauer betrachtet.

Im Jahr 2013 wurde eine Aktualisierung und Fortschreibung der bereits 1977
durchgefuhrten vorbereitenden Untersuchungen (VU) fur den Bereich sud-
lich der HauptstraBe (A2) vorgenommen. Hier wurden explizit die Bereiche
um die Stadthalle (westlicher Stadteingang) und um die ehem. Weberei
Rogler (6stlicher Stadteingang) mit einbezogen.

Auch hier ist die Industriebrache der ehemaligen Fa. Rogler als stadtebau-
licher Missstand explizit hervorgehoben. Ubergeordnetes Leitbild ist der
Aufbau eines Grinzuges entlang des Kornbachs, der die beiden wesentli-
chen innerstadtischen Potenzialflachen um die Stadthalle und um das Rog-
ler-Areal verknupft.

Das Gelande wird als Potenzialflache fur innenstadtnahes Wohnen (auch
Senioren- bzw. Mehrgenerationenwohnen) sowie zentrumsnahe Nahver-
sorgung gesehen. Hierbei sei auf kleinflachigen Einzelhandel zu achten, der
das noch im Stadtkern vorhandene Einzelhandelssortiment nicht in seinem
Bestand gefahrdet. In den vorbereitenden Untersuchungen sind bereits
Plandarstellungen fur die Nutzung der Rogler-Areals enthalten (S. 96, 107).

Insgesamt ist festzuhalten, dass beide Untersuchungen der Gestaltung des
Rogler-Areals eine auBerordentliche Bedeutung fur die stadtebauliche Ent-
wicklung in Gefrees bescheinigen.
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Auch wird deutlich, dass die wertvolle Lage des Areals nahe dem Ortsze-
ntrum eine genaue Abwagung der Nutzungsoptionen fur das Gelande n6-
tig macht. Sicherlich bietet sich die Schaffung von Wohnangeboten fur be-
stimmte Bedarfe an, diese sollte aber durch weitere Angebote erganzt wer-
den.
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2.2 BAULICHER ZUSTAND

221  Wertermittlung

Zum Oktober 2018 sind Wertermittlungen durch das Architekturbdro
Schwarzmann (Hollfeld) fur folgende Grundstucke durchgefihrt worden:

Flursttcke Nutzung/Name Wertermittlung

1413/3 Recyclinghof 51.000 €

1385/2 und 1413/17 Tischer-Gelande 168.000 €

263/2, 263, 268/2, 263/1und 263/3 Ehemalige Weberei Rogler 1€
Tabelle 2: Ergebnisse der Wertermittiung fiir Grundstticke im Untersuchungsgebiet
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Das Flurstuck 1413/3 befindet sich in kommunalem Eigentum. Das Flurstick
ist mit einem Betriebsgebaude der ehemaligen Textilfabrik Rogler bebaut,
der ehem. Férberei (zweigeschossiger Massivbau, flaches Satteldach). Nach
Abzug der geschatzten Abbruch- und Bodensanierungskosten ergibt sich
ein Markt-/Verkehrswert von 51.000 €. Die Abbruchkosten fur dieses Ge-
baude werden auf rd. 53.000 € brutto geschatzt.

Fur das sogenannte Tischer-Gelande wurde ein Verkehrswert von 168.000 €
begutachtet. Das Grundstuck ist mit einem ehemals als Kfz-Werkstatt mit
Verkauf genutzten Gebdude bebaut. Zum Wertermittlungsstichtag ist das
Grundstuck nicht vermietet. Zum Zeitpunkt der Erstellung des vorliegenden
Rahmenplans befindet sich das Grundstuck im Eigentum der Stadt Gefrees
und wird zur Lagerung von Materialien des Bauhofes genutzt.

Die Grundsttcke der ehemaligen Weberei umfassen ein Hauptgebaude mit
Verwaltung (Roglerstr. 2), eine Weberei mit Lager und Sozialgebaude
(Hausnr. 6), eine Weberei mit Spulerei, Zimmerei, einem groBem einge-
schossigen Websaal sowie Lager und Scharerei (Hausnr. 4). Flursttck 263/3
ist unbebaut. Laut Wertgutachten wurden um 1900 die ersten Gebaude auf
dem Grundstuck errichtet, die letzte Erweiterung fand im Jahr 1968 statt.

Fur die Gebaude mit Scharerei und Lager (FIst. 268/2) wird die langfristige
Standsicherheit als nicht gewahrleistet eingeschéatzt. Die Gebaude seien aus
wirtschaftlichen und konstruktiven Grinden abzubrechen. Diese Einschat-
zung wird auch fur die Gebaude Weberei/Spulerei (FIst. 263) geteilt.

Insgesamt wird in der Wertermittlung somit fur alle Gebaude auBer das
Verwaltungsgebaude Roglerstr. 2 ein Abriss empfohlen und eine Kosten-
schatzung aufgestellt. Fir das genannte Verwaltungsgebdude ergibt sich
ein Sachwert von 12.000€ - gemindert um die Instandsetzungsarbeiten
(Schatzung: 245.000€). Die Abbruchkosten der tbrigen Gebaude belaufen
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sich laut Schatzung auf rd. 210.000€. Die Berechnung der Sach- und Er-
tragswerte nach Abzug der geschatzten Abbruch- und Bodensanierungs-
kosten fur das Gesamt-Areal ergibt rechnerisch Werte im negativen Be-
reich. Der Marktwert fur das gesamte Grundstuck wird daher zum Stichtag
auf 1€ begutachtet.

Fur den vorliegenden Rahmenplan bedeutet dies, dass ein Abbruch der
beschriebenen Nebengebdude der ehem. Textilfabrik sowie der ehem.
Kfz-Werkstatt vorausgesetzt wird.

Der Umgang mit dem ehem. Burogebaude (Roglerstral3e 2) wird dagegen
noch offen gehalten. Anzumerken ist jedoch, dass die Wirtschaftlichkeit der
Sanierung des Gebaudes unwahrscheinlich ist. Gleichzeitig kann mit Erhalt
des Gebdudes aber auch die Raumkante im Norden und zum Ensemble
HauptstraBBe gehalten werden. Durch lokale, historisch interessierte Initiati-
ven, wird der Erhalt des Verwaltungsgebdudes beflrwortet, um so die Ge-
schichte der Industrialisierung in Oberfranken, insbesondere im Bereich der
Textilindustrie, weiter erlebbar zu machen.

2.2.2  Bodenuntersuchung

Durch das Ingenieurburo Pedall ist Ende 2018 eine sog. Orientierende Un-
tersuchung des Geldndes der ehem. Weberei und Farberei Rogler durch-
gefthrt worden. Der dazugehorige Bericht von Februar 2019 wurde zur
Stellungnahme auch an das Wasserwirtschaftsamt Hof Ubersandt.

Die durchgefuhrten Untersuchungen erfolgten auf den Flst. 263, 263/1,
1413/3 und 268/2. Es wurden zwar erhebliche Verunreinigungen der Bau-
substanz festgestellt, aber nur lokal begrenzte Bodenverunreinigungen ge-
funden. Fur den Wirkungspfad Boden — Grundwasser wird ein mittleres Ge-
fahrdungspotenzial abgeleitet.

Aus Sicht des Wasserwirtschaftsamtes steht einem Ruckbau der betrachte-
ten Gebaude mit Bodenaustausch in den Belastungsbereichen im Bereich
der ehemaligen Weberei nichts entgegen. Uber eine Historische Erkundung
ist zu klaren, ob und moglicherweise wo auf dem Standort eine Farberei
betrieben wurde, die weitere Verdachtsbereiche ergeben wurde, die wie-
derum gesondert zu untersuchen waren.

2.2.3 Baulicher Zustand heute

Im Zuge der Erstellung des vorliegenden Rahmenplans erfolgte eine aktu-
elle Einschatzung zum baulichen Zustand der Gebaude.
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Diese basiert zum einen auf értlichen Begutachtungen von aullen. Zum
anderen konnten die Gebaude der ehemaligen Textilfabrik teilweise von
innen begangen werden. Insgesamt variiert der Zustand der Objekte im
Rogler-Areal je nach Nutzungsstruktur.

Die allesamt in Nutzung befindlichen Gebaude entlang der Hauptstrale
sind weitestgehend in gutem Zustand, genauso wie die Wohngebaude ent-
lang der Heinrich-Christian-Funck-StraBe. Auch die gewerblich genutzten
Gebaude der Schlosserei Horn bedurfen zunachst keiner essentiellen Sa-
nierungs- oder Instandsetzungsarbeiten. Fir die genannten Gebaude gilt
es eher, auch langfristig eine ansprechende Gestaltung insbesondere ent-
lang der HauptstraBe sicherzustellen.

Die Gebaude der ehemaligen Textilfabrik sind, wie bereits im Rahmen der
Wertermittlung beschrieben, bis auf das Verwaltungsgeb&ude Roglerstr. 2
groBtenteils bauféllig und sollten zurdckgebaut werden. Auch die mit
Sheddachern ausgestatteten Hallen verfugen Uber sehr schlechte Bausub-
stanz. Bei einigen Geb&uden ist die Standfestigkeit derzeit nicht garantiert.

Das ehem. Burogebaude kann theoretisch auch erhalten bleiben, sofern
sich hierfur ein Trager fur die umfassende Sanierung und Instandhaltung
des Gebaudes findet. Wie das Wertermittlungsgutachten bereits bestatigt
hat sind hier jedoch grundlegende Instandsetzungsarbeiten erforderlich.
Besonders das Dach weist starke Schaden auf, sodass auch die darunter-
liegenden Stockwerke in Mitleidenschaft gezogen wurden und werden.

Das Gebdude der ehemaligen Kfz-Werkstatt ist zwar prinzipiell nicht bau-
fallig, steht aber seit langerer Zeit brach und ist auch fur die kunftige Nut-
zung des Geldndes im aktuellen Zustand nicht sinnvoll verwertbar. Aus die-
sem Grund wird auch hierfur im Rahmenplan ein Abriss vorgesehen.

Abbildung 16: Innenansichten Nebengebdude ehem. Textilfabrik



PLANWERK

2.3 FUNKTIONEN UND NUTZUNG

Derzeit liegen im Untersuchungsgebiet unterschiedliche Nutzungsstruktu-
ren vor, die es gilt im Rahmenplan zu berdcksichtigen und ggf. Nutzungs-
alternativen fur die Zukunft aufzuzeigen.

2.31  Nutzungsstruktur

Zentral im Gebiet liegt die Metallbau Firma Horn, die derzeit in Betrieb ist
und voraussichtlich auch noch einige Jahre bestehen bleiben wird. Diese
gewerbliche Nutzung benétigt naturlich eine entsprechende ErschlieBung,
Abstand zur Wohnbebauung und sorgt ggf. tagsuber fir Larmemissionen.
Auch wird der Kornbach an einer Stelle durch ein Nebengebaude auf dem
Grundstuck der Schlosserei Uberbaut.

Im westlichen Bereich des Gebietes zu beiden Seiten des Kornbaches ist
Uberwiegend Wohnnutzung vorhanden. An der HauptstraBe werden die
Gebaude im Erdgeschoss teilweise zusatzlich auch gewerblich genutzt
(siehe auch Tabelle 1):

- HauptstraBBe 78: Zahnarztpraxis
- HauptstraBe 80: Physiotherapie
- HauptstraBBe 86: Friseursalon

Am sudlichen Rand, entlang der Heinrich-Christian-Funck-Stral3e ist aus-
schlieBlich Wohnnutzung in Einfamilienhausern vorhanden.

Am Nord-Ostlichen Rand (Flursttick 1413/3) wird der stadtische Recycling-
hof betrieben. Die steile Zufahrt von der Roglerstral3e gehort hier ebenfalls
zum Flursttck. Der auf dem Flurstuck befindliche Geb&udeteil der ehem.
Firma Rogler (ehem. Farberei) ist ungenutzt. Insgesamt ist die Nutzung als
Recyclinghof von eher untergeordneter Bedeutung und stellt auch fur die
weitere Entwicklung des Geldndes kein Hindernis dar.

Zwischen Recyclinghof und den Wohngebauden aus dem historischen
Ortskern, nordlich des Kornbachs, liegt das Areal der ehem. Textilfabrik
Rogler. Die ehemals rein gewerblich genutzten Grundstucke stehen heute
leer, hier ist keine aktuelle Nutzung vorhanden.

Das sog. Tischer-Gelande mit der ehemaligen Autowerkstatt wird heute
durch die Stadt Gefrees als Lagerflache genutzt. Auch diese kommunale
Nutzung ist fur die Entwicklung des Gebietes als nachrangig zu bewerten.
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Abbildung 17: Sogenanntes "Tischer-Geldnde", ehem. Kfz-Werkstatt

Die Flurstticke 1413/18 und 1413/16 am stdlichen Rand des Untersuchungs-
gebietes sind aktuell ungenutzt. Die Grundstucke befinden sich im Eigen-
tum der Stadt Gefrees, werden derzeit aber nicht aktiv als Bauplatze ange-
boten.

Insgesamt ist somit festzuhalten, dass auf einem groBen Teil des Gelandes
entweder keine Nutzung aktuell vorliegt, oder eine kommunale Nutzung,
die aber verlagert werden kann. Fur den Bereich westlich der ehemaligen
Textilfabrik liegt fir mehrere Grundstucke eine private Wohnnutzung vor,
teilweise ergénzt durch kleine Gewerbeeinheiten an der Hauptstral3e. Hinzu
kommt, zentral im Gebiet gelegen, die gewerbliche Nutzung der Metall-
baufirma.

Fur den vorliegenden Rahmenplan bestehen auf den derzeit minderge-
nutzten Grundstlcken relativ freie Planungsmaoglichkeiten, eingeschrankt
durch die Topografie des Gebietes und den teilenden Kornbach. Die der-
zeit vorhandenen Wohngebaude sind dagegen quasi unveranderlich, wer-
den teilweise als Bauensemble zusatzlich geschutzt und beddrfen keiner
Uberplanung. Fur die Rahmenplanung besonders interessant ist dagegen
die gewerbliche Nutzung der Schlosserei.

Aus planerischer Sicht wird insbesondere empfohlen, den zentral im Gebiet
liegenden, ungenutzten Teil des Flursttcks 1413/12 fur die Entwicklung des
Gesamtareals nutzbar zu machen. Wunschenswert ist langfristig auBerdem
der Ruckbau des auf diesem Grundstuck befindlichen Gebaudeteils am und
Uber den Kornbach, um einen durchgangigen Zugang zum Bach schaffen
zu konnen.



2.3.2  Eigentumerstruktur

Einige Grundsticke des Untersuchungsgebietes befinden sich bereits im
Eigentum der Stadt Gefrees: Recyclinghof, Bauplatze in der Heinrich-Chris-
tian-Funck-StraBBe 17 und 19, sowie das ehem. Tischer-Gelande, welches in
Vorbereitung der weiteren Entwicklung des Gelandes im Jahr 2019 erwor-
ben wurde. Auch die eingeschlossenen Verkehrsflachen und die Baren-
gasse liegen im Eigentum und Verantwortung der Stadt Gefrees.

Die derzeit in Wohnnutzung befindlichen Geb&ude sind alle in Privateigen-
tum (siehe auch Tabelle 1). Auch die Schlosserei befindet sich auf eigenen
Grundsttcken.

Die Liegenschaften der ehemaligen Textilfabrik befinden sich ebenfalls
noch im Besitz der Familie Rogler, Verkaufsbereitschaft wurde aber bereits
signalisiert. Das Gutachten zur Wertermittlung hat hierfir den symboli-
schen Wert von 1€ fur die entsprechenden Flurstlicke ermittelt. Ein Ankauf
und Bereinigung durch die Stadt ist im Hinblick auf die Realisierung des
Areals mit einem Investor zu empfehlen.

Eigentiimerstruktur im
Untersuchungsgebiet

Legende
[ umarift Rogler-real

Eigentiimerstruktur
Private Eigentimer-innen

Kommunales Grundstiick
Ehem. Texdilfabrik Rogler

EEEE

Schlossersi-Gelinds

Eigentiimerstruktur
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Abbildung 18: Eigentimerstruktur im Untersuchungsgebiet
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3.1 ZIELSETZUNG
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Auf Grundlage der bestehenden Planungen und der Analyse des Untersu-
chungsgebiets wahrend der Rahmenplanerstellung wurden folgende Ziel-
vorstellungen erarbeitet, die sich zu einem Ubergeordneten Leitbild zusam-
menfugen:

Innenentwicklung:

Die Nutzung bereits erschlossener Flachen fur die Entwicklung von nach-
gefragtem und zukunftsfahigem Wohnraum nahe dem historischen Orts-
kern entspricht den Zielen der Innenentwicklung und leistet einen groBen
Beitrag zum Flachensparen.

Ortsbild:

Aufgrund der unmittelbar an den Ortskern anschlieBenden Lage kann das
Untersuchungsgebiet als dessen Erweiterung angesehen werden. Derzeit
pragt das Objekt Roglerstr. 2 aufgrund seiner Lage an der Kreuzung und
Kubatur das Ortsbild stark. Die Entwicklung des Gelandes kann hier zu einer
hohen Aufwertung fuhren.

Naherholung und Freizeit:

Die Nutzbarmachung und Erhodhung der Zuganglichkeit des Kornbachs
von Rogler-Areal bis Stadthalle bleibt ein zentrales Ziel der stadtebaulichen
Entwicklung. Als ,Grunes Ruckgrat” bietet sich die Chance fur ein qualitativ
hochwertiges Angebot flr Naherholung, Freizeit und Umwelt. Am Rogler-
Areal selbst soll dieser Zugang geschaffen werden und mit weiteren Frei-
zeit-/Spielangeboten verknupft werden.

Versorgung:

Ziel der Stadt Gefrees sind nachhaltige und zukunftsfahige Versorgungs-
strukturen, die fur unterschiedlichste Nutzergruppen auch fuBlaufig er-
reichbar sind. Kleinraumiger Einzelhandel oder (medizinische) Dienstleister
runden das Versorgungsangebot in der Stadt ab und schaffen Synergien
zu den weiteren am Untersuchungsgebiet geplanten Nutzungen.
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Das Nutzungskonzept fur das sog. Rogler-Areal beinhaltet aufgrund seines
hohen stadtebaulichen Potenzials unterschiedliche Nutzungsarten, die
voneinander profitieren, die Entwicklungsflache so insgesamt enorm auf-
werten und eine hohe Strahlkraft auf den gesamten Hauptort austben.

Die Nutzbarmachung und Aufwertung des Kornbachs wird als grundle-
gend fur die Entwicklung des Gelandes angesehen. Hierauf aufbauend wur-
den dem Leitbild entsprechend die zentralen Nutzungsoptionen herausge-
arbeitet: Wohnnutzung, Freizeit/Naherholung und Einzelhandel/Daseins-
vorsorge. Diese und weitere erganzende kleinrdumige Einrichtungen wer-
den in den nachfolgenden Kapiteln detailliert beleuchtet.

Grundannahme fur die nachfolgenden Darstellungen ist auerdem die Ein-
beziehung des hinteren Flurstucksteils (Nr. 1413/12) der Schlosserei in die
Entwicklung des Gesamtareals. Es liegt die Annahme eines Tausches mit
dem kommunalen Grundsttick an der Heinrich-Christian-Funck-Str. 17 (Nr.
1413/18) zugrunde. Durch die gewonnene Flache im Zentrum des Gelédndes
ergeben sich auch fur ErschlieBung und Nutzung weitere Optionen.
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Wohnnutzung

Wie bereits erlautert ist die Stadt Gefrees als Wohnstandort von einseitiger
Wohnstruktur aus Uberwiegend Einfamilienhdusern gepréagt. Es wurde
ebenfalls bereits dargelegt, dass trotz negativer Bevolkerungsvorausbe-
rechnung von einem Wohnungsbedarf in bestimmten Bereichen auszuge-
hen ist. Besonders an (hochwertigem) Mietwohnraum besteht ein erhohter
Bedarf fur unterschiedliche Bevolkerungsstrukturen: Senioren, die kleinere
Wohneinheiten wiinschen; kleinere Familien und Paare sowie Singles.

Die Rahmenplanung zeigt, dass fur alle diese Nutzergruppen Wohnmaog-
lichkeiten geschaffen werden kénnten, zusammen mit eher klassischen
Doppel- oder sogar Einfamilienhdusern. So wird eine Durchmischung er-
reicht, die eine nachhaltige Entwicklung des Gebiets sicherstellt.

Wohnnutzung wird insbesondere im nérdlichen Teil des Untersuchungsge-
biets gesehen. Je nach dem ob einzelne oder mehrere ehem. Fabrikge-
baude erhalten bleiben, kann die Schaffung der Wohneinheiten beispiels-
weise Uber Punkthauser oder groBere Gebduderiegel erfolgen. Hier ist au-
Berdem gentgend Freiflache fur Begrunung, Sitzgelegenheiten und klei-
nere Versorgungsgebaude verfugbar. Insgesamt kénnen auf einer Flache
von rd. 4.600m? etwa 30 bis 35 Wohneinheiten in diesem Bereich nordlich
des Kornbachs realisiert werden.

Erganzend kann hier ein Café mit Freisitzflachen Platz finden, das sowohl
far die angrenzenden Bewohner als auch fur die Stadt insgesamt sowie fur
Besucher als Treffpunkt dient.

Die ErschlieBung in diesen Bereich soll Gber die stdlichen OrtsstraBen er-
folgen.

Im Stden des Untersuchungsgebietes besteht zwei weitere Flachen von je
ca. 1.200m?, die fur Wohnnutzung geeignet wéaren. Insbesondere Wohn-
maoglichkeiten in Form von Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&usern waren
hier denkbar. In Kubatur und Hohe auf die vorhandene Bebauung abge-
stimmt, warden diese sich in den StraBenverlauf der Heinrich-Christian-
Funck-StraBe bestens integrieren.

Naherholung/Freizeit

Als Kombination zur beschriebenen Wohnnutzung und unter der Prémisse
der Aufwertung des Kornbachs wird die Einrichtung einer Flache fur Nah-
erholung, Spiel und Naturerlebnis empfohlen.
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Diese soll ebenfalls nérdlich des Kornbachs untergebracht werden, 6stlich
der Wohnbebauung (ca. 2.200 m?. Das Biotopgebiet Kornbach wird un-
mittelbar einbezogen, vorstellbar ist eine Sand- bzw. Wasserspielflache so-
wie direkter Zugang zum Wasser.

Zusatzlich soll ein weiteres Freizeitangebot nordlich des Bachs geschaffen
werden. Denkbar ist ein Angebot, das zusammen mit ortlichen Vereinen
entwickelt wird, oder ein Mehrgenerationen-Bewegungstreff. Hier ist bei
der baulichen Entwicklung vor allem auf Larmschutz zu achten und eine
Einrichtung zu schaffen, die den Winschen der Nutzer vor Ort entspricht.

Zusammen mit Café und Biotop kann in diesem Bereich ein multifunktio-
naler Treffpunkt entstehen, der den stadtischen Bereich belebt und fir eine
Nutzungsmischung sorgt. Am beschriebenen Teil des Geldndes besteht
aufgrund der Steigung zur RoglerstraBBe hin genigend Trennung zum Stra-
Benverkehr, die Einrichtungen sind aber dennoch fuBlaufig sehr zentral ge-
legen und gut erreichbar.

3.2.3 Gewerbliche Nutzung

Zentral im Areal befindet sich mit der ansassigen Metallbaufirma ein lang-
jahriger Gewerbebetrieb, der in das Gesamtkonzept zur Entwicklung des
Areals einzubeziehen ist. Wie in Kapitel 2.3 bereits beschrieben wird hier
eine Flurordnung und der Ruckbau von ungenutzten Gebaudeteilen emp-
fohlen.

Die bestehende gewerbliche Nutzung entlang der Hauptstral3e beschrankt
sich auf wenige Gebaude und findet jeweils im Erdgeschoss statt. Hier be-
steht kein Handlungsbedarf. Durch das bereits installierte Stadtumbauma-
nagement und die Mdéglichkeit einer Férderung dber das Kommunale For-
derprogramm sind bereits wichtige Bausteine zur Sicherung eines attrakti-
ven Ortskerns gegeben.

Erganzend sollte der gut gelegene Standort fur eine Einrichtung der Da-
seinsvorsorge bzw. der Nahversorgung zur Verfigung gestellt werden.
Diese bedient nicht nur die direkt im Gebiet lebenden (alteren) Bewohner,
sondern stellt gesamtstadtisch betrachtet einen gut erreichbaren Versor-
gungsstandort dar. Denkbar waren Beispielsweise eine kleine Drogerie, ein
Nahversorger, personenbezogene Dienstleistungen wie Physiotherapie etc.

Grundsatzlich ist als Standort der 6stliche Bereich des Rogler-Areals, stdlich
des Kornbachs, vorgesehen. Nach Abriss der hier aktuell befindlichen
ehem. Kfz-Werkstatt ist die Flache ausreichend grof3 fur ein multifunktiona-
les Gebaude mit wohn- und gewerblicher Nutzung (ca. 2.300m?).
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In der Umsetzung wird hier vor allem darauf zu achten sein, dass das Ge-
werbe dem lokalen Bedarf entspricht und Synergien zwischen Gewerbe
und Wohnnutzung entstehen kénnen. Auch sollte darauf geachtet werden,
kein Sortiment anzubieten, das bereits durch Einzelhandelsbetriebe in der
HauptstraBBe abgedeckt wird und durch den neuen Standort verdrangt wer-
den konnte.

3.24  Verkehrliche ErschlieBung, Stellplatze

46

Wie bereits beschrieben wird die HaupterschlieBung in das Rogler-Areal
von Suden her Uber die Heinrich-Christian-Funck bzw. Bischofsgruner
StralBe empfohlen. Relativ zentral im Gebiet kann dann die Querung des
Kornbachs mittels einer Bricke zur Wohnbebauung hin erfolgen.

Das hohe Verkehrsaufkommen entlang Haupt- und Roglerstral3e sowie der
Kreuzungsbereich (Roglerstr. / Hofer Str.) erschwert einen verkehrlichen
Zugang von und nach Norden hin. Gleichzeitig ist der Umgang mit dem
ehem. Verwaltungsgebdude RoglerstraBBe 2 entscheidend fur die Gestal-
tung des Kreuzungsbereichs und die Raumkante zur Strae hin. Auch der
Hohenunterschied zwischen Nord-Ostlichem Bereich (Naherholung/Frei-
zeit) und RoglerstraBe ist fur eine verkehrliche ErschlieBung nicht optimal.
Die Durchwegung an diesen Stellen dient voraussichtlich eher dem FuBver-
kehr und als Zugang fur Rettungsfahrzeuge.

Der Kreuzungsbereich Bischofsgrtner / Heinrich-Christian-Funck Stral3e ist
sehr gro3zUgig und gut einsehbar. Die Zufahrten zum Rogler-Areal aus
beiden Stral3en stellen daher keine aullergewohnlichen verkehrlichen Prob-
lemstellen dar. Grundsatzlich ist die Auswirkung der Entwicklung des Ge-
landes auf den Verkehr vor Ort aber im Rahmen der formellen Planung
genauer zu prufen.

Im Wesentlichen betrifft die verkehrliche ErschlieBung des Areals den Zu-
gang zu Anwohnerstellplatzen sowie den Stellpldtzen des dort anzusie-
delnden Gewerbes. Die Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der Menge
der Wohneinheiten. Fur die an der Heinrich-Christian-Funck-StraBBe ge-
planten Wohneinheiten kénnen ggf. auf den jeweiligen Grundstticken Stell-
platze angeboten werden.

Die Stellplatze fur die angebotenen Mischnutzungen auf dem , Tischer-Ge-
lande” konnen ggf. auf diesem Grundstuck realisiert werden, hangen aber
auch vom Stellplatzbedarf des Einzelhandels/Dienstleisters ab.

Grundsatzlich ist denkbar, die Anzahl der Stellpldtze zu erhohen, indem
statt ebenerdiger Parkplatze eine Parkpalette, also eine zweistockige Park-
platzanlage eingesetzt wird. Parkpaletten bieten aufgrund ihrer geringen
Etagenhohe und der fehlenden Einhausung den Vorteil, dass sie sich im
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Vergleich zu Parkhausern oder Tiefgaragen kostenarmer realisieren lassen
und auch gentigend gestalterische Optionen bieten, sich gut in das Ortsbild
einzuflgen.

So kénnten ggf. auch Stellplétze fir Anwohner*innen und/oder Kund*in-
nen der Hauptstralle geschaffen werden. Hier sei allerdings auf das ISEK
von 2019 verwiesen, das nach einer Bestanderfassung zu dem Schluss
kommt, dass ausreichend Parkmaoglichkeiten fur Kunden der Geschafte in
der HauptstraBe vorhanden sind. Bei einer Schaffung von Parkmaglichkei-
ten am Rogler-Areal schlagt das ISEK eine Rtcknahme von Parkflache an
der HauptstraBe zugunsten einer gro3zUgigeren Begrinung vor. Zu den
Parkmaoglichkeiten der Anwohner*innen der Hauptstral3e werden keine ex-
pliziten Angaben gemacht.

In der konkreten Ausgestaltung des Rogler-Areals ist also abzuwagen, fur
welche Zielgruppen die Parkmaglichkeiten auf dem Gelande selbst dienen
sollen, dementsprechend unterscheiden sich auch die jeweiligen Parkbe-
durfnisse, insb. hinsichtlich Parkdauer.

47



Stadtebaulicher Rahmenplan

Rogler-Areal

3.3 WEITERE ENTWICKLUNGSMOGLICHKEITEN

48

Neben den beschriebenen Schwerpunktbereichen und Nutzungsvarianten
bieten das Untersuchungsgebiet und auch dartber hinausgehende Berei-
che weitere Entwicklungs- und Aufwertungsmaoglichkeiten.

HauptstraBe / Hofer StraBe:

Die stdlich an die HauptstraBe angrenzenden Wohngebaude liegen inner-
halb des Untersuchungsgebietes. Diese werden derzeit vollstandig genutzt,
im Erdgeschoss teilweise gewerblich. Auch die Gestaltung der Gebaude
entspricht im Wesentlichen dem in der Gestaltungsfibel (2013) erarbeiteten
Leitfaden fur die Stadt Gefrees. Handlungsbedarf besteht daher vor allem
langfristig im Erhalt dieses Zustandes und der Unterstutzung der entspre-
chenden Immobilieneigentimer*innen.

Nordlich grenzen weitere Wohnhauser an, die teilweise auch auBerhalb der
festgesetzten Sanierungsgebiete liegen. Hier besteht daher maglicherweise
bereits kurz- bis mittelfristiger Handlungsbedarf, um auch hier das Ortsbild
weiter nachhaltig attraktiv zu gestalten.

Am nord-westlichen Rand des Kreuzungsbereichs HauptstraBe/Hofer-
StralBe/Roglerstral3e liegt das Anwesen Hofer StraBe Hausnr. 1-3. Das Ge-
baude stellt einen zentralen Eingang zum historischen Ortskern dar. Es be-
findet sich bereits im Eigentum der Stadt Gefrees, weist aber deutlich bau-
liche Schaden auf und bedarf dringender Sanierung.

Abbildung 20: Stadtebaulicher Missstand Hofer StraBe 1-3
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Im Bearbeitungszeitraum des vorliegenden Rahmenplans fir das Rogler-
Areal hat sich der bauliche Zustand der Immobilie soweit verschlechtert,
dass durch die Stadt Gefrees bereits SicherungsmaBnahmen fur den Be-
reich des Gehwegs ergriffen werden mussten.

Die Stadt befindet sich im Frthjahr 2022 im Ausschreibungsprozess fur eine
Machbarkeitsstudie fur das Gebaude, um kunftige Nutzungsmaoglichkeiten
zu ermitteln. Parallel wird die Einstufung des Gebaudes als Baudenkmal ge-
praft.

Kornbach:

Wie bereits beschrieben stellt die Entwicklung eines ,grinen Ruckgrats”
entlang des Kornbachs zwischen Rogler-Areal und Stadthalle eines der
zentralen Leitbilder der stadtebaulichen Entwicklung in Gefrees dar. Mit der
Entwicklung am 6stlichen Ende dieser Verbindung ist bereits ein groBer
Baustein mit weiterer Strahlkraft realisiert.

Am westlichen Ende ist vor allem der weitere Umgang mit der Stadthalle
und den umgebenden Fldchen entscheidend. Aus diesem Grund wird auch
hier die Durchfuihrung einer Machbarkeitsstudie empfohlen.

Fur die dazwischenliegenden Bereiche sudlich der HauptstraBBe sei auf die
Empfehlungen der vorbereitenden Untersuchungen von 2013 verwiesen
(siehe u.a. Kapitel 6.2.; 7).

Tourismus:

Neben der Schaffung von Wohnmobilstellplatzen sind sicherlich noch wei-
tere Initiativen zu ergreifen, um als Stadt am touristischen Potenzial des
Naturparks Fichtelgebirge beteiligt zu werden.

In den Ortsteilen sind bereits Ubernachtungsbetriebe mit anschlieBender
Gastronomie angesiedelt, im Hauptort ist allerdings wenig touristische Inf-
rastruktur vorhanden.

Im ISEK wird u.a. die Einrichtung eines Burger- und Tourismusbdros emp-
fohlen, moglicherweise gekoppelt mit Verleihstation von Elektroradern und
Ladesdule. AuBerdem soll das Rad- und Wanderwegenetz ausgebaut, so-
wie die dazugehorige Beschilderung verbessert werden. Sowohl fur Moun-
tainbiker als auch flr Spaziergénger sind von Gefrees aus attraktive Touren
maoglich, die aber derzeit weder bekannt noch beschildert sind.
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Der vorliegende Rahmenplan dient der Stadt Gefrees als planerisch und
politische legitimierte Arbeitsgrundlage fir die weitere Entwicklung des
Rogler-Areals.

Da die Bebauung, Betrieb und Unterhalt der Gebaude aus derzeitiger Sicht
nicht kommunal leistbar sind, wird hier zukinftig sicherlich eine 6ffentlich-
private Zusammenarbeit notig sein massen. In einer verbindlichen Bauleit-
planung werden die hier nur als Vorentwurf dargestellten Méglichkeiten
spezifiziert, geprift und nicht zuletzt durch Auslegung und Beteiligung der
Trager offentlicher Belange auch im offentlichen Interesse legitimiert.

Die Lage des Areals im formlich festgesetzten Sanierungsgebiet und die
bereits vollzogene Aufnahme der Stadt Gefrees in die Programme der
Stédtebauférderung bilden wichtige Voraussetzungen fur die kunftige fi-
nanzielle Unterstitzung der Entwicklung des Areals.

Im Rahmen der Innenentwicklung bietet sich hier der Stadt Gefrees die
Maoglichkeit, einen innerstadtischen Missstand zu beseitigen und gleichzei-
tig hochwertigen Wohnraum und Versorgungsstrukturen fur die Gefreeser
Bevolkerung zu schaffen.
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