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Vorwort

Liebe Gebenbacherinnen,
liebe Gebenbacher,

im Mittelpunkt des Dorfentwicklungskonzep-
tes Gebenbach 2.0 stehen neue Nutzungsideen
und Strategien fiir die grofdtenteils leerste-
henden Scheunen- und Lagergebdude der Hof-
stellen im zentralen Ortsteil.

Herausforderungen, wie der demografische
und landwirtschaftliche Strukturwandel oder
die Veranderungen im Einzelhandel, sind fiir
Gebenbach nicht neu. Aber nun ist der Moment
gekommen, wo sich diese Veranderungen ei-
nerseits Uberlagern/verstirken und so den
Druck Richtung Wandel erhohen. Anderer-
seits zeigen sich vermehrt Entwicklungsopti-
onen auf:

e durch verdnderte Nachfrage (z. B. in Be-
zug auf das Wohnungsangebot oder regio-
nale Produkte) und

e durch neue Technologien (z. B. Digitali-
sierung, alternative Mobilitatskonzepte,
nachhaltige Energien).

Diesen Prozess gilt es als Chance zu begrei-
fen. Dafiir ist es notwendig, die Starken und
Schwaichen des zentralen Ortsteils von Geben-
bach im Kontext der regionalen Bezlige (z. B.
zu Amberg, Weiden sowie zum interkommu-
nalen Verbund der AOVE) herauszuarbeiten
und die endogenen Potenziale zu analysieren.
Im Ergebnis der Diskussion verschiedener
Entwicklungsszenarien (mit externen Exper-
ten und der Gebenbacher Offentlichkeit) steht
ein Innenentwicklungskonzept, welches auf
unterschiedlichen Mafdstabsebenen Losungs-
ansatze formuliert (vom zentralen Ortsteil
insgesamt bis hin zu den einzelnen Hofstel-
len).

Besonderes Augenmerk liegt dabei auf der
Erhaltung und Entwicklung des historisch ge-
wachsenen Ortskerns von Gebenbach (ehem.
Ackerblirgerdorf) mit seiner wertvollen Bau-
substanz als wichtigem Teil des baukulturellen
Erbes der Oberpfalz und seiner identitatspra-
genden Wirkung.

Die Belebung des Ortskerns mit neuen Nut-
zungen hat oberste Prioritat! Dazu braucht es
die vereinten Krafte vieler Beteiligter - der Ei-
gentiimer, der Gemeinde und des Landes.

Grundlage fiir eine breite Unterstiitzung bis
hin zur Umsetzung im Rahmen der Dorfer-
neuerung ist das hiermit vorliegende Innen-
entwicklungskonzept Gebenbach 2.0, wel-
ches folgende Zielstellungen formuliert und
Schwerpunkte setzt:

¢ Erhaltung der typischen Ortsstruktur

¢ Anpassung des Wohnungsangebotes an
den demografischen Wandel

¢ Neupositionierung im wirtschaftlichen

Strukturwandel
¢ Vernetzung von Griin- und Freirdumen
¢ Verbesserung der Erreichbarkeit
e Starkung und Pflege der Gemeinschaft

¢ Verstetigung und Ausbau einer nachhalti-
gen Energie- und Warmeversorgung

Ich wiinsche Thnen eine interessante Lektiire
und wiinsche mir, dass wir gemeinsam die gu-
ten Losungsansitze des Innenentwicklungs-
konzeptes umsetzen.

Peter Dotzler

Biirgermeister Gemeinde Gebenbach
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Abb.1 DIALOG-Prozess zum Innenentwicklungskonzept (Ju|m|s| STADTSTRATEGIEN)



1 DIALOGE zum Innenentwicklungskonzept

Das Innenentwicklungskonzept 2.0 fiir Ge-
benbach ist Ergebnis eines intensiven Aus-
tausches mit den Gebenbachern, speziell den
Eigentlimern, dem Biirgermeister und den
Gemeinderaten sowie externen Experten bzw.
Akteuren aus Wissenschaft, regionalen Ko-
operationen, Regional- und Landesplanung
etc.

Aufeinanderfolgende DIALOGE strukturierten
dabei den inhaltlichen Austausch (vgl. Abb. 1):

o DIALOG#1 - ZUSAMMENHANGE SU-
CHEN UND FINDEN (Vor-Ort-Begehung
und Konstituierung des AK Innenentwick-
lung)

o DIALOG#2 - EIGENTUMER EINBINDEN
(Eigentiimerinterviews [18 Interviews])

e DIALOG#3 - NUTZUNGSMOGLICHKEI-
TEN SUCHEN (Expertenworkshop zu
,Neue Wohn- und Arbeitswelten fiir Ge-

benbach*)

o DIALOG#4 - AUF DIE PLATZE, FERTIG,
LOS! (Zukunftswerkstatt ,Gebenbacher
Zukiinfte [gesamter zentraler Ortsteil])

o DIALOG#5 - PRASENTIEREN UND ENT-
SCHEIDEN (Information und Beteiligung
durch Konzeptbroschiire zur Gebenbacher
Innenentwicklung [Fokus auf beispielhaf-
te Hofstellen, Telefongesprache] + AK In-
nenentwicklung)

e DIALOG#6 - INNENENTWICKLUNGS-
KONZEPT 2.0 ABSTIMMEN (finale
Abstimmung des Innenentwicklungs-
konzeptes 2.0 fiir Gebenbach + AK Innen-
entwicklung/Gemeinderat)

Um das Innenentwicklungskonzept 2.0 mog-
lichst praxisorientiert und als gut funktio-
nierende Handlungsgrundlage zu entwickeln,
wurde gemeinsam beschlossen, deduktiv vor-
zugehen.

Das heifdt, die libergeordneten Ziele/Hand-
lungserfordernisse und Mafinahmen des Kon-
zeptes wurden in einem ersten Schritt aus den
konkreten Problemlagen der teilw. leerste-
henden Hofstellen identifiziert (DIALOG#2).

In einem zweiten Schritt erfolgte dann der
Abgleich mit den Rahmenbedingungen und
Moglichkeiten auf gesamtortlichem/regiona-
lem Mafdstab (DIALOGE#3-5). Ein Experten-
workshop mit externen Akteuren ermoglichte
dabei den ,Blick tiber den Tellerrand“.

Die darauf folgende Zukunftswerkstatt dis-
kutierte in einem dritten Schritt Ideen und
Vorschlage mit Blick auf die konkreten Mog-
lichkeiten in Gebenbach. Diese Erkenntnisse
waren Basis flr die Erstellung einer Konzept-
broschiire, die allen Biirgern des zentralen
Ortsteils mit der Moglichkeit zu personlichen
Telefongesprachen zugesendet wurde.

Im Ergebnis aller DIALOGE steht das Innen-
entwicklungskonzept Gebenbach 2.0.

Der Arbeitskreis Innenentwicklung begleitete
den gesamten Prozessals zentrale Steuerungs-
und Entscheidungsebene. Der Arbeitskreis In-
nenentwicklung diskutierte Zwischenergeb-
nisse und den Ablauf der Konzepterarbeitung.
Dem Arbeitskreis gehorten folgende Personen
an:

Peter Dotzler
Luca Schober
Thomas Kraus
Franz Gottschalk
Cajetan Kredler
Markus Rosch
Christine Sabisch
Hans-Jiirgen Zintl
Dominik Obermeier
Werner Kohl
Johannes Kohl
Susanne Lindner

Die DIALOG-orientierte Prozessgestaltung
gewdhrleistete eine friithzeitige und kontinu-
ierliche Beteiligung wichtiger Trager offentli-
cher Belange, involvierter Behoérden und der
Offentlichkeit.
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Ziele der Raumordnung und Landesplanung

a) Zeichnerisch erlduternde Darstellungen
verbaler Ziele

@ Unterzentrum

@ Bevorzugt zu entwickelndes Unterzentrum

O Kleinzantrum

@ Bevorzugt zu emwickelndes Kleinzentrum

Zentrale Doppelorte sind durch Verbindungslinien
gekannzeichnet

b] Nachrichtliche Wiedergabe
staatlicher Planungsziele

b) Nachrichtliche Wiedergabe
staatlicher Planungsziele

#icncllo Focfogurgen gom. LEP 2018s
Grenze der Region MG i landassenickung-bavarn dal
feadminfuser_uploadlardeseahicking!
Cokumenie: wnd_Coussmainmengal
LEP_Lsssfamaung 2010
Landlicher Reum | =g 9085 arnang 2.-
_Einurkart=

Adlgemelner (Endlicher Raum

Léndlicher Teilraum, dessen Entwicklung
nachhaltio gestirkt werden soll

Stadi- und Umiandberaiche Amberg/Sulzbach-
Rosenberg sowie Weiden Ld OPf.

ZELIEIN

N

L

. Oberzentrum
. Mittelzentrum

G Mogliches Mittelzentrum

Zentrale Mehrfachorte sind durch Verbindungslinien
gekennzeichnet

- Entwicklungsachse von Gberregionaler Bedeutung

Abb. 2 Zentralortliche Funktion der Gemeinde Gebenbach (vgl. REP: Zielkarte 1 - Raumstruktur)



2 Lage und Einordnung in die Ziele der Landes- und Regional-

planung

Die Gemeinde Gebenbach gehort zum bayeri-
schen Regierungsbezirk Oberpfalz. Sie ist nur
ca. 12 km von den siidlich bzw. westlich gele-
genen Stadten Amberg (kreisfreie Stadt und
Sitz des Landratsamtes) und Sulzbach-Rosen-
berg entfernt. Weiden im Nordosten befindet
sich in 28 km Entfernung.

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP)
von Bayern aus dem Jahr 2013 definiert Ge-
benbach als allgemeinen landlichen Raum mit
besonderem Handlungsbedarf. Diese Teilrau-
me sind nach LEP vorrangig zu entwickeln,
bei:

e Planungen und Mafdinahmen zur Versor-
gung mit Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge,

e der Ausweisung rdumlicher Forder-
schwerpunkte sowie diesbeziiglicher For-
dermafdnahmen und

e der Verteilung der Finanzmittel, soweit
die vorgenannten Aktivitaten zur Gewah-
rung gleichwertiger Lebens- und Arbeits-
bedingungen einschldgig sind (vgl. LEP
2013, S. 29).

Dariiber hinaus soll der landliche Raum so
entwickelt und geordnet werden, dass er:

e seine Funktion als eigenstiandiger Lebens-
und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann,

e seine Bewohner mit allen zentralortlichen
Einrichtungen in zumutbarer Erreichbar-
keit versorgt sind,

e seine eigenstandige Siedlungs- und Wirt-
schaftsstruktur bewahren kann und

e seine landschaftliche Vielfalt sichern
kann.“ (ebd.: S. 29)

Des Weiteren wird der Grundsatz formuliert,
dass im ,landlichen Raum [...] eine zeitgema-
e Informations- und Kommunikationsinf-
rastruktur geschaffen und erhalten werden”
(ebd.) soll.

Im Regionalplan (REP) fiir die Region Ober-
pfalz-Nord wird u. a. fiir Gebenbach als Teil
des Stadt- und Umlandbereiches der beiden
Mittelbereiche Amberg und Sulzbach-Rosen-
berg konstatiert, dass (vgl. REP 2014, S. 3 f))
und Abb. 2:

e ein Mangel an wohnortnahen nichtland-
wirtschaftlichen Arbeitspliatzen besteht,
woraus ein negatives Pendlersaldo resul-
tiert;

e die Bereitstellung zusatzlicher wohnort-
naher Arbeitsplitze und eine entspre-
chend vorbereitende Bauleitplanung
wichtig sind, um die zeitaufwendigen
Pendlerwege zu verringern;

e der Einsatz moderner Kommunikations-
mittel hierbei genutzt werden soll, um
lagebedingte Standortnachteile abzumil-
dern.

Gebenach befindet sich laut REP auf einer
Entwicklungsachse von tberregionaler Be-
deutung zwischen Amberg und Weiden (vgl.
Abbildung 2). Somit ist die Stirkung wirt-
schaftsfordernder Infrastrukturen und Ver-
netzungen zu verfolgen.

Gebenbach bildet zusammen mit der Gemein-
de Hahnbach eine Verwaltungsgemeinschaft,
wobei der Sitz in Hahnbach liegt.

Des Weiteren gehort Gebenbach zum ILE-Ko-
operationsraum ,Obere Vils - Ehenbach”
mit neun Mitgliedsgemeinden (Edelsfeld, Frei-
hung, Freudenberg, Gebenbach, Hahnbach,
Hirschau, Poppenricht, Schnaittenbach so-
wie Vilseck, insg. ca. 36.500 Einwohner). Die
AOVE-Region hat eine Ausdehnung von ca.
460 km? und ist landschaftlich eingebettet in
die frankische Alb und den Naturpark Fran-
kische Schweiz/Veldensteiner Forst sowie in
das Berg- und Hiigelland aus Kreide, Keuper
und Buntsandstein (vgl. https://www.aove.
de/page_2_1.php; Abruf am 18.03.2020).

Mit dem ILEK wurden fiinf Handlungsfelder
definiert und mit konkreten Zielen und Maf3-
nahmen untersetzt. Fir das Innenentwick-
lungskonzept Gebenbach 2.0 ergeben sich da-
raus u. a. folgende Schnittmengen:

11
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e Handlungsfeld Wirtschaft, Landwirt-
schaft & regenerative Energien: z. B.
Nutzung von Leerstdnden in ehem. land-
wirtschaftlichen Betrieben, Verbesserung
der Nahversorgung (z. B. Modellprojekt
Dorfladen), Ausbau der E-Mobilitit/Infra-
struktur, Nutzung der Abwddrme von Bio-
gasanlagen

e Handlungsfeld Natur, Kultur & Touris-
mus: z. B. Umbau einer ehem. Schmiede als
Dokumentationszentrum

e Handlungsfeld Demografische Ent-
wicklung/Soziales: z. B. Senioren-/Gene-
rationenwohnen, Seniorenspielpldtze

e Handlungsfeld Lindliche Entwicklung,
Siedlung und Stiadtebau: z. B. Leerstands-
konzepte, Férderprogramm fiir Gebdudesa-
nierung im Ortskern, regionaler Baufonds,
AOVE-Invest, Erhalt alter, heimischer Streu-
obstsorten

e Handlungsfeld Interkommunale Zu-
sammenarbeit: z. B. Konzept Seniorenge-
nossenschaften, Klimaschutzmanagement,
medizinische Versorgung im Idndlichen
Raum, Einfiihrung eines Flexibus-Systems

Fiir das Innenentwicklungskonzept Geben-
bach sind zudem die Zielsetzungen bei folgen-
den Querschnittsaufgaben von besonderer
Bedeutung:

e Flichenmanagement und Innenent-
wicklung:

,Die Starkung der vorhandenen Ortszentren
und die verstarkte Nachnutzung im Bestand
sind deshalb von besonderer Bedeutung fiir
den mittel- und langfristigen Funktionserhalt
sowie fiir eine nachhaltige Attraktivitdt und
Vitalitdt von Ortschaften und Dérfern. Ein
aktives und interkommunal abgestimmtes
Flachenmanagement ist hierzu ein wichtiger
Baustein. Mit den AOVE-Flachenmanagement-
werkzeugen (Datenbank und GIS-basiertes
Instrument zur Leerstandserfassung und
-prognose) haben die AOVE-Kommunen die
Méglichkeit, steuernd auf den innerdrtlichen
Leerstand einzuwirken.” (ILEK 2013, S. 104)

¢ Leben & Wohnen - heute fiir morgen
(Neue Wohnformen)

»Ziel des Projekts ist es, einen breiter gefa-
cherten Markt gemeinschaftlicher Wohnfor-
men (mit und ohne Betreuungsvernetzung)
in der AOVE zu etablieren. Dabei sind Kon-
zepte vom Mehrgenerationenwohnen iiber
Wohnprojekte fiir spezielle Zielgruppen wie
beispielsweise Rollstuhlfahrer, Senioren, Al-
leinerziehende bis hin zu Pflegewohngruppen
fir Demenzerkrankte oder betreute Wohn-
gruppen fir behinderte Menschen, aber auch
kleine Mietwohnungen fiir junge Erwachsene,
zu beriticksichtigen (vgl. ILEK 2013, S. 111 und
Abb. 3).

Das ILEK ,Obere Vils - Ehenbach” befindet
sich aktuell in der Fortschreibung, sodass vo-
raussichtlich ab 2021 mit einem angepassten
Konzept weitergearbeitet werden kann.

Eine stddtebauliche Grobanalyse aus
dem Jahr 2017 (nonconform und Sozi-
alwissenschaftliches Institut fir regi-
onale Entwicklung) formulierte im Er-
gebnis folgende Zielstellungen (vgl.
Abb. 4):

e Aufstellung eines Bebauungsplans fiir den
zentralen Ortsteil Gebenbach (zur Siche-
rung der charakteristischen Strukturqua-
litdten

e Beschluss und Abgrenzung eines Sanie-
rungsgebietes (Basis fir die Aufnahme in
ein Stadtebaufoérderprogramm)

e Beratung und Information fir Eigentiimer
und Bewohner Gebenbachs

e Initialziindung durch Umnutzung des
Pfarrhauses und Aufwertung des Frei-
raums an der Gastwirtschaft

Das hiermit vorliegende Innenentwicklungs-
konzept Gebenbach 2.0 legt die Grundlagen
fir ein einfaches Dorferneuerungsverfah-
ren. Es setzt den Schwerpunkt auf die Um-/
Nachnutzung der leerstehenden Hofstellen im
zentralen Ortsteil Gebenbach und kniipft dazu
an die vorliegenden Konzepte an.
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Abb. 3 ILE-Kooperationsraum der AOVE (vgl. ILEK 2013, S. 5)

»

Abb.4 Mafinahmeniibersicht aus der stddtebaulichen Grobanalyse (vgl. stadtebauliche Grobanalyse 2017, S. 32)
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Abb. 6 Historische Ansicht von Gebenbach (Digitale Chronik Gebenbach)
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3 Historische Bezlige Gebenbachs und Spezifik der Siedlungs-

struktur

Die erste urkundlich belegte Erwahnung Ge-
benbachs stammt aus dem Jahr 1138. Aller-
dings lasst sich die Siedlungsentwicklung
bis ins 9. Jahrhundert mit einer frankischen
Griindung zurtickverfolgen. Zeugnis dessen
sind z. B. die Grundmauern einer romanischen
Kirche aus der Karolingerzeit 687 bis 869 n.
Chr. (vgl. https://www.gebenbach.de/gemein-
de-gebenbach/historisches/?L=222, Abruf am
20.03.2020 und Abb. 5).

Die Siedlungsstruktur im Ortskern von Ge-
benbach hat sich kaum verédndert. So kam es
lediglich zur Ergidnzung des Strafiennetzes
von Hauptstrafle, Dorfstrafle, Schulstrafie
und Atzmannsichter Strafle durch weitere
Verbindungen. Ergebnis dessen ist das heute
engmaschige Wegenetz, vor allem noérdlich
der Hauptstrafle (vgl. Stadtebauliche Grob-
analyse 2017, S. 16).

Die Denkmalliste benennt folgende Baudenk-
maéler (Denkmalliste, Bayerisches Landesamt
fiir Denkmalpflege:

o Ackerbiirgerhaus, Dorfstrafie 4

o Pfarrhaus, Hauptstrafde 8

o Katholische Pfarrkirche St. Martin, Haupt-
strafde 10

¢ Gemeindeturm: Der Nachbau eines Be-
festigungsturmes wurde bei Versetzung
1968 erneuert, Hauptstrafie 10

e Marienkapelle + Kalvariengruppe, am
Kalvarienberg

Als Ackerbiirgerdorf ist Gebenbach siedlungs-
strukturell und bautypologisch durch eng an-
einanderstehende Dreiseithofe (Hofstellen)
mit grenzstandigen Bebauungen gepragt (vgl.
Abb.7).Inder Regel stehtdas Wohnhaus direkt
an der Strafde (giebelstdndig), wohingegen die
Wirtschaftsgebdude wie Scheune, Lagerhaus
etc. in Nord-Siid- sowie Ost-West-Ausrichtung
den Hof begrenzen. Die Wirtschaftsgebdude
haben haufig Gebdudetiefen, die mit Blick auf
eine Nachnutzung eine besondere Herausfor-
derung darstellen.

Diese Siedlungsstruktur stellt in der vorhan-
denen Dichte und Kompaktheit im Regie-
rungsbezirk Oberpfalz ein Alleinstellungs-
merkmal dar. Dementsprechend kommt deren
Erhaltung eine besondere Prioritat zu.

Abb.7 Grenzstdandigkeit der Bebauung in Gebenbach (Stddtebauliche Grobanalyse 2017, S. 16)
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Abb. 8 Bevolkerungsentwicklung Gebenbach (1840-2017) (Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Statistik Kommunal 2018, S. 6)
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Abb.9 Natiirliche Bevolkerungsentwicklung und Wanderungen in Gebenbach (1860-2017) (Bayerisches Landesamt fiir Statistik,
Statistik Kommunal 2018, S. 6)
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Abb. 10 Entwicklung der Anteile der Altersgruppen in der Gebenbacher Bevolkerung 1970-2016 (vgl.: Vitalitatscheck 2019, S. 11)
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4 Bestandsanalyse und Positionsbestimmung

Den Ausgangspunkt fiir eine fundierte Ziel-
und Mafsnahmendiskussion fir die zukiinfti-
ge Innenentwicklung Gebenbachs mit Schwer-
punkt auf teilw. leerstehenden Hofstellen .
liefert eine Status-quo-Analyse sowie eine
Starken-Schwichen-Einschatzung, die auf
ausgewdahlte/relevante Themenfelder fokus-

Handlungserfordernisse:

Anpassung des Wohnungsangebotes an ver-
anderte Bedarfe (z. B. kleinere Wohnungen,
zur Miete)

siert ist. e Anpassung der sozialen Infrastruktur (z. B.
Kinder- und Seniorenbetreuung)
4.1 Demografie « Anpassung der Nahversorgungsangebote
Zum Stichtag 31.12.2017 verzeichnet die Ge- e Entwicklung alternativer Mobilitidtskonzepte

meinde Gebenbach 905 Einwohner (Quelle:
Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Statis-
tik Kommunal 2018, S. 6). Zwischen 1987 und
2011 nahm die Bevdlkerung kontinuierlich zu.
Seit 2011 hat sich dieses Wachstum deutlich
verlangsamt (vgl. Abb. 8).

Ursache fiir das Wachstum sind sowohl die
i. d. R. positiven Zahlen der natiirlichen Be-
volkerungsentwicklung als auch die positiven
Wanderungssalden (vgl. Abb. 9). Im Gegensatz
zum allgemeinen Trend im Regierungsbezirk
der Oberpfalz (Riickgang zwischen 2006 und
2026 um -4,8 %, vgl. Bayern in Zahlen) kann
Gebenbach auch zukiinftig von stabilen Bevol-
kerungszahlen ausgehen (Demographie-Spie-
gel flir Bayern, Gebenbach S. 8, Vitalitatscheck
2019, S.12).

Allerdings steigt der Altersdurchschnitt kon-
tinuierlich auf 42,1 im Jahr 2017 und auf 44,8
im Jahr 2031 (Demographie-Spiegel fiir Bay-
ern, Gebenbach S. 8). Der Vitalitdatscheck Ge-
benbach zeigt zudem deutlich, dass der Anteil
der lber 65-]Jahrigen von ca. 11 % (1987) auf
ca. 15 % (2016) angestiegen ist (vgl. Abb. 10).
Dieser Trend setzt sich fort (vgl. Abb. 10, Vita-
litdtscheck 2019, S. 11 und Demographie-Spie-
gel fiir Bayern, Gebenbach S. 5).

Gleichzeitig zeigt die Bevodlkerungsvoraus-
berechnung, dass sich der Anteil der Jugend-
lichen unter 18 Jahren stabilisiert bzw. einen
Anstieg verzeichnet von 16,1 % (2017) auf
18,7 % (2030) (Demographie-Spiegel fiir Bay-
ern, Gebenbach S.5). Der Anteil der Altersko-
horte der 18- bis 65-Jahrigen sinkt dagegen
von 68 % (2017) auf 58 % (2030).

zur Sicherstellung der Erreichbarkeit

4.2 Wohnungsmarkt

Bei der Darstellung der Wohnungsmarktsitu-
ation geht es vor allem darum herauszustel-
len, welche Baufldchenangebote vor Ort fiir
welche Zielgruppe vorhanden sind und wel-
che Nachfrage aufgrund der demografischen
Entwicklung zukiinftig zu erwarten ist bzw.
durch neue Angebote auch zusatzlich erzeugt
werden konnte.

Nachfrage

Auf Basis der Volkszdhlung 1987 und des Mi-
krozensus 2011 hat sich die durchschnittli-
che Haushaltsgrofie in Gebenbach von 2,92
(1987) auf 2,6 (2011) reduziert (2008 lag im
Vergleich dazu die HH-Grofde in Gesamtbay-
ern bei 2,10 Personen; vgl. Sozialraumanalyse
Amberg-Sulzbach 2010, S. 81). In immer mehr
Haushalten leben somit immer weniger Men-
schen. Dies spiegelt auch die Zunahme von
Einpersonenhaushalten von 1987 (57 Einper-
sonen-HH) bis 2011 (97 (Einpersonen-HH) um
70,2 % (!) wider. Diese Haushalte sind vor al-
lem Nachfrager von 1- bis 2-Raumwohnungen.

Der Wohnflachenverbrauch pro Kopfistin Ge-
benbach mit ca. 44,4 m? vergleichsweise nied-
rig (Wohnflachenverbrauch pro Kopf in Am-
berg = 49 m?). Im Zuge der fortschreitenden
Versingelung, die durch den demografischen
Wandel weiter verstiarkt wird, ist zukiinftig
von einem steigenden Wohnflachenverbrauch
pro Kopf auszugehen. Dieser sollte in die In-
nenentwicklung gelenkt werden.
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IEP_Gebenbach IEP
Denkmalschutz
I Baudenkmal
_1 Bodendenkmal
[ geschiitztes Ensemble
Bauleitplanung
L1 Bebauungsplane
Digitale Flurkarte
Flurstiicksgrenzen
[ Nebengebzude
[ Gebzude
1EP_Gebenbach_EXPORT_2019_05_15
Innenentwicklungspotenziale
[ Bauliicke zur Absprache
[T Bauliicke
[ geringfiigig bebautes Grundstiick
I Hofstelle leerstehend
[ Hofstelle mit Restnutzung
[ Hofstelle ohne Hofnachfolger
I Gewerbebrache
[ Gewerbebrache mit Restnutzung
[ Konversionsflache
Il Wohngebéude leerstehend
B Infrastruktureinrichtung leerstehend
[ Wirtschaftsgebéude am Ortsrand leerstehend

Abb. 11 Status-Quo-Analyse (Stddtebauliche Grobanalyse 2017, S. 18)

Zudem gilt es, neue, innovative Angebote in
Richtung kleinerer Wohneinheiten, bevorzugt
als Mietmodell, zu entwickeln.

Angebot

Gebenbach verfiligt laut Vitalitatscheck (VC)
im gesamten Ortsgebiet iiber 50 Bauliicken in
einer Gréenordnung von ca. 90.000 m? sowie
iiber 25 geringfligig bebaute Grundstiicke im
Umfang von ca. 48.000 m? (vgl. Abb 11). Das
Baugebiet Kainsricht-West wurde in 2021
komplett vermarktet. Abweichend zu den im
VC prognostizierten geringen Bedarf und den
sehr moderaten Bodenrichtwerten zwischen
12,00 und 75,00 EUR/m? Bauland je nach
Lage (Hauptort, Ortsteil oder Weiler, vgl. Vi-
talitatscheck 2019, S. 13) zeichnet sich aktuell
neuer Handlungsbedarf, aufgrund bestehen-
der Anfragen nach Baugrundstiicken, ab.

Problematisch dagegen stellt sich die Situati-
on in den ca. 35 Hofstellen mit Restnutzung
dar:

e Traufstdndige Wohngebaude entlang der
Strafse befinden sich in Nutzung.

e Die leerstehenden Scheunen und Wirt-
schaftsgebaude stehen i. d. R. eng ,Riicken
an Riicken” an der Grundstiicksgrenze zum
Nachbarn (mittlere Gebaudetiefen). Im
rechten Winkel anschliefSende Gebaude-
teile bilden einen siidlichen Hofabschluss.

e Die Gebédudetiefen der Nebengeb&ude sind
fiir eine mogliche Um-/Nachnutzung eine
besondere Herausforderung (z. B. hin-
sichtlich Belichtung, Erschliefung o. A.).
Es werden teilw. Gebdudevolumen von
6.000-7.000 m? erreicht.

Die betreffenden Hofstellen umfassen insge-
samt eine Fliche von ca. 58.000 m?

Eine Eigentiimerbefragung (2019/2020) zeig-
te, dass sich ein Grofdteil der Neben- und Wirt-
schaftsgebdude in einem teilw. sanierten bzw.
unsanierten Zustand befindet. Konzepte bzw.
Ideen fiir eine mogliche Um-/Nachnutzung
sind in den meisten Fallen nicht so konkret,
dass eine zeitnahe Verdnderung der Situation
in Aussicht steht.



Baullicke 60 89.699

geringfligig bebautes Grundstlick 25 47.639
Wohngebdude leerstehend - -
Gewerbebrache - -
Hofstelle leerstehend 1 954
Hofstelle mit Restnutzung 35 57.759

Hofstelle ohne Hofnachfolger - .
Infrastruktureinrichtung leerstehend - .
Wirtschaftsgebdude am Ortsrand leerstehend 1 16.130
Summe 123 212.888

Abb. 12 Aufstellung der Innenentwicklungspotenziale fiir den Gesamtort Gebenbach (Vitalitatscheck 2019, S. 28)

Zudem wird von der Mehrzahl der befragten
Eigentiimer angegeben, dass eine mogliche
Hofnachfolge geklart ist (vgl. dazu auch Abb.
12).

Dariiber hinaus gibt es in Gebenbach ein An-
gebot an Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern. Ca. 10,6 % der Wohnungen befinden sich
in Gebduden mit drei oder mehr Wohnungen.
Im Vergleich dazu liegt der Anteil im Land-
kreis Amberg-Sulzbach bei 21,8 % der Woh-
nungen. (vgl. Sozialraumanalyse fiir den LK
Amberg-Sulzbach 2010, S. 79 ff.). Hier ist von
einer steigenden Nachfrage, vor allem auch fiir
barrierearme Wohnungen, auszugehen.

Handlungserfordernisse:

e Innenentwicklung vor Aufdenentwicklung

e Entwicklungalternativer Um-/Nachnutzungs-
konzepte fiir Hofstellen mit Restnutzung (vor
allem mit Blick auf leerstehende Scheunen-
und Wirtschaftsgebaude) in Kooperation mit
den Eigentiimern

e Schaffung neuer kleinteiliger Wohnungsang-
bebote (barrierearm, zur Miete etc.)

Abb. 13 Hofstellen Gebenbach (IulmIsI STADTSTRATEGIEN)
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4.3 Hofstellen

Die Siedlungsstruktur und der Ortscharak-
ter von Gebenbach werden wesentlich durch
landwirtschaftliche Hofstellen bestimmt. Die
markante stiadtebauliche Dichte und Struk-
tur im zentralen Ortsteil entstehen vor allem
durch die haufig rdumlich direkt aneinander
grenzenden Hofstellengebdude (Haupt- und
Nebengebaude, vgl. Abb. 13).

Das Ortszentrum wird zudem durch den his-
torisch gewachsenen Kirch-, Pfarr- und Rat-
hausbereich gepragt.

Wenngleich nicht auf den ersten Blick erkenn-
bar, zeigt die ndhere Betrachtung des erwei-
terten Dorfkerns von Gebenbach deutlich, dass
bei den meisten der ehemaligen und fiir die
Region durchaus stattlichen landwirtschaftli-
chen Anwesen die urspriingliche Nutzung im
Wesentlichen eingestellt wurde. Umfassende
Leerstinde (mit teilw. behelfsmafiiger Nut-
zung als Lager- und Maschinenabstellrdume)
sind die Folge (vgl. Abb. 14).

[ ] Garage
[ Lager/Unterstand
] Nebengebaude
[ Pfarrhof
Scheune

B stall

B Werkstatt

Bl Wohngebaude
Il Wohngebiude+

i /”’;-
Abb. 14 Gebdudetypologien der Hofstellen mit Restnutzung, eigene Erhebung (Ju|m|s| STADTSTRATEGIEN, Stand Jan. 2020)

Somit bilden die stidlich und nérdlich der Bun-
desstrafle 14 gelegenen Raum- und Gebau-
destrukturen in grofden Teilen nur noch eine
straflenraumbildende Kulisse, wobei lediglich
die Wohngebaude noch in Nutzung sind.

Bei den personlichen Gesprachen mit den Ei-
gentlimern zeigte sich, dass die innerdrtlichen
Gehofte ihr Potenzial an Raum und Flachen
in keinem einzigen Fall erschopfend nutzen.
Im besten Fall ist noch eine Restnutzung der
Gebdude gegeben bzw. wurde bereits ein be-
reichsweiser Wandel der Schwerpunktnut-
zung vollzogen.

Somit ist der landwirtschaftliche Struktur-
wandel auch in Gebenbach allgegenwartige
Realitat.

Die Nahversorgung und weitere ehemalige
Infrastruktureinrichtungen (Gaststatten,
Handwerk, Gesundheitsvorsorge, medizini-
sche Versorgung etc.) werden nur noch sehr
reduziert angeboten bzw. wurden bereits auf-
gegeben.

@ "
)

1 1 e



Gebaudetypen

Die Hofstellen entlang der Bundesstrafde bil-
den durch die strafienstindige Reihung der
Wohngebaude und die arrondierende An-
ordnung von Nebengebduden i. d. R. einen In-
nenhof. An die stidlich der Bundesstrafie ge-
legenen Hofstellen schliefien nach Siiden hin
grofdziigige Freiflachen an.

Die nordlich der Bundesstrafde befindlichen
Anwesen bilden ebenfalls relativ geschlosse-
ne Hofstellen. Die Hofstellen wirken hier aber
zum Teil beengter. Das Potenzial an zugehori-
gen oder riuckwartigen Freiflachen ist eben-
falls limitierter.

Sowohl die Wohngebdude wie auch die Wirt-
schafts- und Nebenbauwerke (Stille, Ma-
schinenhallen etc.) fallen fiir die Region und
durchgangig sehr grofd dimensioniert aus.

Die Wohngebdude sind im Wesentlichen zwei-
geschossig und entsprechen der Oberpfilzer
Bauart. Sie wurden als langrechteckige Bau-
korper mit relativ steilem Sattel- oder Walm-
dach ausgefiihrt.

I Leerstand

teilw. Leerstand
Nutzung

[[] Gebéudebestand allg.

Die Wirtschaftsgebaude sind ein- bzw. zweige-
schossig und nutzen dabei oft das abfallende
Geldnde zur ErschliefSung der Gebaude. Teil-
weise ist es dadurch moglich, die unterschied-
lichen Geschosse ebenerdig anzufahren.

Gebiudezustand

Nach einer Vor-Ort-Begehung und einer Eigen-
timerbefragung (15 Eigentiimer) befinden
sich die Wohngebiaude dank ihrer Nutzung
liberwiegend in einem zeitgeméafien und be-
wohnbaren Zustand.

Trotz des hohen Bestands und fehlender ad-
dquater Nutzung der Wirtschaftsgebdude
zeigt die Baulandschaft hier keine ,Baurui-
nen“ oder sonstige erheblich stérende Auffal-
ligkeiten. Dies ist insbesondere auf die per-
sonlichen Anstrengungen der Besitzer beim
Gebaudeunterhalt zurtickzufiihren.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Bereit-
schaft fiir den notwendigen Gebaudeunterhalt
mit zunehmendem Leerstand abnimmt und
diesbezliglich in einigen Fallen bereits ein Sa-
nierungsstau deutlich wird.

Abb. 15 Leerstdnde der Hofstellen mit Restnutzung, eigene Erhebung (Ju|m|s| STADTSTRATEGIEN, Stand Jan. 2020)
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Die Eigentiimerbefragungen ergaben, dass im
Falle einer nachhaltigen und wirtschaftlich
darstellbaren Nutzung durchgangig grofie In-
vestitionsbereitschaft vorhanden ist. Es wur-
de aber auch deutlich, dass, insofern keine ge-
eignete und wirtschaftliche Verwendung fir
die Gebdaude gefunden wird, ein Verfall oder
Abbruch alternativlos scheint.

Leerstinde

Die Hofstellen verfiigen in Bezug auf den ge-
samten Ort neben einem erheblichen Potenti-
al an Freiflachen vor allem uber eine enorme
Baumasse und Gebaudeflachen.

Einzelne Hofstellen besitzen Geschossflachen
von weit mehr als 1000 m? und umbauten
Raum von mehr als 6000 m>. Zugehorige in-
nerortliche Freiflichen von mehr als 5000 m?
sind ebenfalls mehrfach vorhanden (vgl. Abb.
15).

Bei der freiwilligen und daher langst nicht
vollstandigen Eigentiimerbefragung konnte
allein bei den Wirtschaftsgebduden ein kom-
pletter Leerstand von mehr als 5000 m? er-
mittelt werden.

Handlungserfordernisse:

Erkennen und Analysieren von innerortli-
chen Fehlentwicklungen

Bereitschaft der Eigentiimer und Bevdlke-
rung zur ,Fehlerbehebung*

Entwicklung geeigneter und nachhaltiger
Nutzungskonzepte fiir den Bestand

Entwicklung neuer Nutzungskonzepte fiir
den bereinigten Bestand

Bereitschaft der Eigentiimer zur Nutzung,
Entwicklung oder Neuordnung der Liegen-
schaften

Suche nach Wegen und Instrumenten zur Um-
setzung der Konzepte

Suche nach Forderméglichkeiten

Umsetzung von Pilot-Konzepten

Flr weitere Nebengebédude, welche zum gro-
3en Teil und mangels anderer sinnvoller Nut-
zung lediglich fiir unspezifische Lagerzwecke
genutzt werden, liegen die ermittelten und
durchaus verfiigbaren Flachen um ein Vielfa-
ches hoher.

Auch bei Wohngebaduden konnten bereit meh-
rere Hundert m? ungenutzter Wohnraum fest-
gestellt werden.

Nachfolge

Das durchschnittliche Alter der befragten
Hofeigentiimer lag unter 50 Jahren.

Eine wie in anderen vergleichbaren Struktu-
ren sich abzeichnende ,Eigentiimertberalte-
rung” kann diesbeziiglich in Gebenbach bisher
nicht festgestellt werden. Auch bei der Wohn-
raumnutzung im Ortskern ist keine einseitige
Altersstruktur oder Tendenz zu erkennen.

Uber das relativ niedrige Durchschnittsalter
der Eigentiimer hinaus ist die weitere bzw.
kiinftige Nachfolge entsprechend der Aussa-
gen der Eigentiimer in allen befragten Fillen
bereits fiir die niachste Generation geregelt
und gesichert.

Ein personlicher und raumlicher Bezug zu den
Hofstellen ist bei fast allen Eigentiimern vor-
handen und weiterhin zu erwarten. Allerdings
kann daraus unabhangig von einer vorhande-
nen und geklarten Regelung der Nachfolge
fiir die Hofstellen keine bestandssichernde
Entwicklung in der Zukunft abgeleitet wer-
den. Fiir eine solche Entwicklung setzten alle
Befragten die nachhaltige und wirtschaftliche
Art der Um- oder Nachnutzung voraus.

Aus Sicht der Befragten miissen Moglichkeiten
zur nachhaltigen Nutzung und auch geeigne-
te Instrumente oder Féordermoglichkeiten zur
Umsetzung gefunden werden.



4.4 Offentliche Rdume/
Freiraume

Gebenbach ist in seiner Ortsstruktur ein Stra-
Bendorf, das sich langs der heutigen Bundes-
strafde B14 - historisch bedeutend als ,,Golde-
ne Strafde” - entwickelt hat.

Siidlich der in westostlicher Richtung verlau-
fenden, mehr oder weniger geradlinigen Stra-
3e reihen sich die alten Hofstellen aneinander
und das riickwartige Geldnde fallt zum Geben-
bachtal hin ab. Diese ,riickwartigen“ Griinfla-
chen wurden wohl urspriinglich iiberwiegend
als Obstgdrten genutzt und erst Mitte des
20. Jhs. haben sich hier weitere Bebauungen
angesiedelt.

Nordlich der B14 hat sich der historische Orts-
kern um den alten Pfarrhof mit Kirche und
Rathaus entwickelt. Platzartige Freirdume
fehlen. Lediglich die Aufweitung am Abzweig
der Dorfstrafie von der B14 wurde mit Brun-
nen und Sitzplatz unter Baumen als dorfliche
Mitte gestaltet.

Daneben erhebt sich die Kirche, an deren
Treppenaufgang sich einige ortsbildpragen-
de Baume befinden. Benachbart liegt der alte
Pfarrhof, der von grof3ziigigen Rasenfldachen
mit Einzelbdumen umgeben ist und derzeit
saniert wird. Hier ist ausreichend Platz fiir
Dorffeste und die ruhige, abseitige Lage zur
stark frequentierten Bundesstrafie bietet eine
attraktive Freifldche bzw. Griinflache in der
Ortsmitte.

Eine platzartige Situation abseits der Ortsmit-
te befindet sich westlich bei der ortlichen Feu-
erwehr. Diese Freiflache ist fiir das dorfliche
Leben bedeutsam und soll als Aufenthalts-
flache attraktiver gestaltet werden. Dabei ist
der alte Baumbestand, der die Flache zur Bun-
desstrafde hin abschirmt und Raumqualitat
bietet, zu erhalten und in die Neugestaltung
einzubinden.

4.5 Landschaft und Naherholung

Naturraum, Landschaft und Griinstrukturen

Das Gebiet um Gebenbach gehdrt zum Natur-
raum Nr. 070 ,Oberpféalzisches Hiigelland®,
genauer zu den ,Hirschauer Berglandern“
Nr. 070F. Der Naturraum ist charakterisiert
durch eine sanft gewellte Topografie mit ausge-
dehnten, intensiv landwirtschaftlich genutzten
Flachen. Steilere Hanglagen und Bergkuppen
sind liberwiegend bewaldet. In den Tallagen
verlaufen zumeist begradigte Bachldufe, die
vereinzelt fiir die Teichwirtschaft aufgestaut
wurden und intensiv genutzt werden.

Die Ortschaft liegt am nordlichen Hang des
Gebenbachtals - dabei steigt die Hohenlage
ausgehend vom stidlich gelegenen Tal des Ge-
benbachs von ca. 410 m ii. NN auf ca. 475 m
. NN im Norden des Ortes an.

Abb. 16 Dorfmitte unterhalb der Kirche in Gebenbach (W.R O T H GmbH, Stand Jan. 2020)
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Die umgebende Landschaft ist gepragt von
weitrdumig intensiver landwirtschaftlicher
Nutzung. Die Feldflur ist arm an gliedernden
Hecken und Biotopstrukturen.

Der Gebenbach verlauft auf gesamter Strecke
im Gebiet begradigt und ohne nennenswerten
Ufersaum. Hier besteht aus naturschutzfachli-
cher Sicht Verbesserungsbedarf.

Innerhalb des Dorfes sind im historischen
Ortskern auffillig viele markante Walnuss-
bdume vorhanden, die den Ort préagen. Ebenso
gibt es noch zahlreiche historische Obstgar-
ten im Ort, die den dorflichen Charakter star-
ken und auch langfristig als kulturhistorisch
bedeutsame Griinstrukturen bewahrt werden
sollten.

Naturschutz

In Gebenbach sind randlich vereinzelt ge-
schitzte Biotopstrukturen am Ortsrand vor-
handen. Dazu zahlen die Gehdlzstrukturen
auf den westlichen Hanglagen (trockener
Eichen-Hainbuchenwald) sowie die Wildge-
holzhecken entlang der B14 an der ostlichen
Ortsausfahrt.

Grofdrdaumige Schutzgebiete sind nicht ausge-
wiesen (vgl. Abb. 17).

Naherholung

Das Netz an ortlichen und tiberortlichen Rad-
und Wanderwegen im Umland von Gebenbach
ist vielfaltig. Allerdings ist der Ort nicht di-
rekt an bedeutende Wege angeschlossen. So
liegt das Vilstal ca. 5 km westlich von Geben-
bach und ist sowohl fiir Radfahrer als auch
fiir Wanderer sehr attraktiv (,Vilstalradweg®,
JVilstalwanderweg"). Daneben gibt zahlreiche
weitere Wege, die das attraktive Umland er-
schlief3en.

In Hirschau befindet sich ein grofes Freizeit-
geldnde am ,Monte Kaolino“, dem Abbaugebiet
fiir Kaolin mit Freibad und Sandskiabfahrt.
Daneben bietet Gebenbach iiber den ortlichen
Sportverein insbesondere fiir Fufdballbegeis-
terte sehr gute Moglichkeiten.

Abb. 17 Ausschnitt amtl. bayerische Biotopkartierung um Gebenbach (unmafstablich) (W. R O T H GmbH, Stand Jan. 2020)



Die nahegelegene Wallfahrtskirche am Maus-
berg ist ein nahegelegenes Ausflugsziel mit
Ausblick auf die umgebende Landschaft in ca.
600 m Entfernung siidwestlich des Ortes. Hier
findet jahrlich das traditionelle ,Mausberg-

Das Gebenbachtal ist hingegen fiir die Naher-
holung wenig attraktiv. Hier ist kein durchgan-
giger Weg vorhanden und der Bach verlauft
tiberwiegend begradigt und ohne nennens-
werten Ufersaum durch die Landschaft.

fest“ statt, eines von 7 Bergfesten um bekann-
te Wallfahrtskirchen in der Umgebung, die
jahrlich Tausende von Besuchern anziehen.

Abb. 18 Dorftypischer Obstgarten im Ortskern von Geben-

bach (W.R O T H GmbH, Stand Jan. 2020) Handlungserfordernisse:

e Vernetzung der vorhandenen Griinstruktu-
ren (z. B. Streuobstwiesen) entlang von beste-
henden Wegen

e Erarbeitung eines Fuf3- und Radwegekon-
zeptes unter Beriicksichtigung historischer
Wegestrukturen (inkl. Wegeleitsystem)

e Inwertsetzung der Wegeinfrastruktur

e Anlegen und Aufwertung von Aufenthaltsbe-
reichen (z. B. an Walnussbaumstandorten)
durch Pflege der Baumscheiben, Aufstellen
von Sitzgelegenheiten o. A.

Abb. 19 Prigende Laubbdume am Pfarrhof (W.R O T H
GmbH, Stand Jan. 2020)



26

4.6 ErschlieBung und Erreichbarkeit

Individualverkehr

Die Bundesstrafde B14 erschliefdt als zentrale
Achse (Hauptstrafde) den Hauptort. Mit dem
PKW ist man von Gebenbach in ca. 20 min
im stiwestlich gelegenen Amberg (ca. 15 km)
sowie in ca. 15 min in Sulzbach-Rosenberg,
nordwestlich von Gebenbach (ca. 13 km). Das
nordostlich gelegene Weiden erreicht man
von Gebenbach aus in ca. 30 Autominuten
(ca. 35 km).

OPNV

Gebenbach (Haltestelle im Hauptort) ist iiber
die Buslinie 55 regelmafdig an das nahegele-
gene Hirschau oder auch nach Amberg ange-
bunden. Dariiber hinaus gewahrleistet die
Buslinie 463 eine kontinuierliche Anbindung
an Sulzbach-Rosenberg. Die Buslinien 453 und
480 fahren punktuell weitere Ziele an, wie
z. B. Nettomarkt-Schnaittenbach, Tanzfleck
Freihung etc.

~Miaimikie
Schisdroareahie

Abb. 20 Geotour im Amberg-Sulzbacher Land;
(https://amberg-sulzbacher-land.de/de/geotouren.html, Abruf am

27.03.2020)

Radwege

Die als Rundweg konzipierten Georadtouren 1
und 2 im Amberg-Sulzbacher Land fiihren bei-
de durch Gebenbach (jeweils ca. 45 km), vgl.
Abb. 20.

Zudem fiihrt der Paneuroparadweg von Pom-
melsbrunn (westlich von Sulzbach-Rosen-
berg) durch Gebenbach bis ins 6stlich gelege-
ne Wernberg-Koblitz (ca. 61 km).

Zwei E-Bike-Ladestationen sind Teil der regio-
nalen Ladeinfrastruktur und der empfohlenen
E-Bike-Radtouren.

Fuf3wege

Gebenbach bietet kurze Wegeverbindungen
fir Fufdganger und Radfahrer. Diese werden
aufgrund ihrer guten Vernetzung von den Ge-
benbachern auch haufig genutzt.

Da Gebenbach die 6ffentlichen Wege und Stra-
f8en im Rahmen eines Dorferneuerungsver-
fahrens saniert hat, ergeben sich aktuell keine
grundsatzlichen Strafden- und Wegebaumaf’-
nahmen. Allerdings sind mit der Revitalisie-
rung un- bzw. teilgenutzter Hofstellen Hand-
lungserfordernisse zur teilw. Erneuerung
bzw. Veranderung der Verkehrsinfrastruktur
verbunden.

Handlungserfordernisse:

Ausbau der Infrastruktur fiir den ru-
henden Verkehr entsprechend der Nut-
zungsdnderung/Nutzungserweiterung
leerstehender Hofstellen gemaif eines
Stellplatzkonzeptes

Etablierung eines Wegeleitsystems fiir
den ruhenden Verkehr

weiterer Ausbau der Fahrradwege-Infra-
strukur auf Basis eines Fuf3- und Radwe-
gekonzeptes

Etablierung alternativer Mobilitatsange-
bote (z. B. Biirgerbus, Mitfahrbénke 0. A.)



4.7 Arbeitsmarkt und Wirtschaft

Grundsatzlich ist Gebenbach eine Auspendler-
gemeinde. Das heifdt, es pendeln im Verhaltnis
mehr Gebenbacher zur Arbeit in Nachbarge-
meinden aus, als im Gegenzug Beschaftigte
einpendeln.

Der Vitalitatscheck aus dem Jahr 2019 gibt zu-
dem folgende Ubersicht zur Beschéftigungssi-
tuation in Gebenbach:

»Der grifste Anteil der SV-Beschdftigten arbeitet
im produzierenden Gewerbe (42,1 %), wiihrend,
anders als im Landkreis, weniger Menschen im
Bereich d6ffentlicher und privater Dienstleis-
tungen (22,5 %) als im Handel, Verkehr und
Gastgewerbe (23,3 %) arbeiten. Im Bereich Un-
ternehmensdienstleistungen arbeiten 11,1 %
der Beschdftigten, wihrend in der Land- und
Forstwirtschaft lediglich noch 1,0 % der Men-
schen tdtig sind. Eine Betrachtung der landwirt-
schaftlichen Betriebe zwischen 1999 und 2007
zeigt [zwar| wie in anderen Gemeinden einen
starken Riickgang der Betriebe (um -18,2 %;
vgl. Landkreis Amberg-Sulzbach -26 %).” (vgl.
Vitalitdtscheck 2019, S. 17).

01

B Gebenbach

Aktuell sind in der Gemeinde Gebenbach neun
Vollerwerbslandwirte tatig [Weif3, Gottschalk,
Siegert (Kainsricht), Kraus, Baumler, Dotzler
Georg (Atzmannsricht) und Flierl, Obermeier,
Wendl (Gebenbach)] (vgl. Abb. 21).

Um sich zukiinftig wirtschaftlich nachhaltig
aufzustellen, steht die Gemeinde vor der He-
rausforderung, neue Wirtschaftsfelder zu er-
schliefen bzw. bestehende auszubauen. Ein
Schwerpunkt konnte dabei, durch die Nahe
zu Amberg sowie Sulzbach-Rosenberg, in der
Etablierung neuer Wohn- und Arbeitsformen
liegen.

Handlungserfordernisse:

e Erschliefung neuer Wirtschaftsfelder und
Erwerbsgrundlagen, dazu Verbesserung der
Vermarktung vorhandener Flachenpotenzia-

le

gungsgewerbes

e Stiarkung und Unterstiitzung von Regionalitit
und Qualitidt im Handwerk (Fokus Hauptstra-

3e)
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Abb. 21 Darstellung des Beschéftigtenanteils nach Wirtschaftszweigen in % in Gebenbach im Vergleich zum Landkreis

Amberg-Sulzbach; Vitalitdtscheck 2019, S. 17.

Erschlieffung bzw. Ausbau des Beherber-
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4.8 Versorgungsinfrastruktur
(Einzelhandel, Gastronomie,
Medizin und Soziales)

Der Hauptort Gebenbach bietet eine spora-
dische Grundversorgung mit einer Backerei
(Kredler, vgl. Abb. 23) und einer Metzgerei
(Friedl). Sowohl die Backerei als auch die
Metzgerei sind aufgrund sinkender Kunden-
zahlen dazu libergegangen, die Offnungszeiten
einzuschrianken. Die Sicherung des zukiinfti-
gen Betriebes ist von verschiedenen Faktoren
abhingig und zum aktuellen Zeitpunkt nicht
abzuschatzen.

Einen Lebensmitteleinzelhandel gibt es im ge-
samten Gemeindegebiet nicht.

Mit der ,Blauen Traube“ hat der Hauptort Ge-
benbach eine Gastronomie sowie einen Beher-
bergungsbetrieb (vgl. Abb. 22). Der Gasthof
Friedl hat seinen Gastbetrieb eingestellt und
konzentriert sich auf den Betrieb der Frem-
denzimmer und die Metzgerei.

Die Volksbank-Raiffeisenbank Amberg eG be-

treibt in Gebenbach eine Filiale mit Offnungs-
zeiten am Dienstag und Donnerstag.

Ty

: ekl (VA .

Abb. 22 Gasthof,Blaue Traube“ (Julm|s| STADTSTRATEGIEN)

Ein Arzt ist in Gebenbach nicht ansassig. An-
gebote fiir bestimmte Altersgruppen (z. B. Se-
nioren und Jugendliche) werden im Rahmen
des ehrenamtlichen Engagements abgedeckt.

Zudem befinden sich im Hauptort neben der
Kirche und einem Vereinsheim eine Grund-
schule, eine Kindertagesstétte und ein Sport-
platz.

Handlungserfordernisse:

e Entwicklung von Léosungsansitzen zu Er-
haltung der Nahversorgung in der Gemein-

de, evtl. Etablierung eines Dorfladens

e Erhalt der Gastronomie

e Erhalt der sozialen und kulturellen Infra-
struktur, z. B. weitere Unterstiitzung der
Vereinsarbeit, Etablierung einer Tages-

pflege fiir Senioren




Biickerei-Kon

Abb. 23

Béckerei Kredler und Gasthof/Metzgerei Friedl (Ju|m|s| STADTSTRATEGIEN)

ditorei
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4.9 Burgerschaftliches
Engagement

Gebenbach ist durch ein vielfaltiges Vereins-
leben gepragt (ca. 20 Vereine). Wichtige Bau-
steine sind dabei die Freiwillige Feuerwehr,
die Fahnenschwinger, die Blasmusik sowie
der Sportverein.

Allerdings besteht aktuell ein dringender
Raumbedarf fiir verschiedene Vereine, z. B. fiir
die Feuerwehrjugend oder den Musikverein.

Handlungserfordernisse:

Erhaltung und weitere Unterstiitzung der
Vereinsarbeit

Bereitstellung von Raumlichkeiten, um evtl.
Nutzungskonflikte zu vermeiden

5 Planungsgrundlagen und -ziele

5.1 Flachennutzung und Fla-
chenmanagement

Die Gemeinde Gebenbach verfiigt iiber eine Ge-
samtfldche von 1.813 ha (Stand 31.12.2016).

Seit den 1980er-Jahren wurde in Gebenbach
weniger SuV-Flache verbraucht, als an Ein-
wohnern hinzugekommen sind (vgl. Vitali-
tatscheck 2019, S. 13). Auch aktuell liegt der
raumliche Schwerpunkt auf der Innenent-
wicklung. Neben vereinzelten freien Bau-
platzen im Norden des zentralen Ortsteils hat
vor allem Um-/Nachnutzung der Hofstellen
oberste Prioritat bei der zukiinftigen Ortsent-
wicklung. Vor diesem Hintergrund sollte wei-
terhin geprift werden, inwieweit Baugebiete,
die schon langer geplant, aber nicht erschlos-
sen und genutzt wurden, wieder zuriickge-
nommen werden konnen (vgl. Vitalitdtscheck
2019, S. 29).

Der Flachennutzungsplan weist fiir den zen-
tralen Ortsteil 14 ha Dorfgebiet gem. § 5
BauNVO und ca. 3 ha Mischgebiet gem. § 6
aus. Funktional werden somit Entwicklungs-
schwerpunkte fiir die Bereiche gewerbliche

Wirtschaft, Landwirtschaft und Wohnen ge-
setzt (vgl. Abb. 24).

In der Gemeinde Gebenbach liegen Bebau-
ungsplane fiir die allgemeinen Wohngebiete,
Teile des Mischgebietes im Siiden, das Sonder-
gebiet bei der Schule und das Gewerbegebiet
West vor (vgl. auch Homepage der Gemeinde).
Flr den Altort liegt kein Bebauungsplan vor
(vgl. stadtebauliche Grobanalyse 2017, S. 17).

Aufgrund der Planungserfordernisse fiir den
Baubestand im zentralen Ortsteil und eines
komplexen planungsrechtlichen Steuerungs-
bedarfes ist die Aufstellung eines B-Planes
im Bereich der historischen Hofstellen zu
empfehlen. Um zudem eine zielgerichtete Sa-
nierungsstrategie zu vereinbaren und Inves-
titionsanreize fiir die Eigentiimer zu setzen,
sollte die Ausweisung eines Sanierungsgebie-
tes (gemafs § 142 BauGB, vereinfachtes Sanie-
rungsverfahren) erwogen werden.

Abb. 24 Flachennutzungsplan der Gemeinde Gebenbach

Handlungserfordernisse:

e Aufstellung eines B-Plangebiets fiir den

»Altort“ (Bereich Hofstellen)

e Abgrenzung eines Sanierungsgebietes

zur gezielten Erhaltung der Ortstypik



6 Der Blick von ,, aullen”

Neben der Analyse zeigte ein Workshop mit
Experten aus verschiedenen Bereichen und
Institutionen (z. B. AOVE GmbH, Regionalma-
nagement Amberg-Sulzbach, IHK Nordober-
pfalz, Wirtschaftsforderungsgesellschaft der
Stadt Amberg, Fraunhofer UMSICHT Instituts-
teil Sulzbach-Rosenberg, dem Amt fiir landli-
che Entwicklung der Oberpfalz, OTH Amberg-
Weiden sowie Vertreter des Gemeinderates
Gebenbach), dass es vielfdltige Nutzungsbe-
darfe und Entwicklungsmoglichkeiten fiir die
freien Raume in Gebenbach gibt.

Im Zentrum der Diskussion standen folgende
Ideen, Ansitze und Zielstellungen, die neben
den Analyseergebnissen in die Leitbildent-
wicklung eingeflossen sind:

Baukultur sichern

e Baukultur sichern durch Bestandserhalt
und -entwicklung sowie hochwertigen
Neubau (Architekturwettbewerbe  si-
chern Bauqualitdat, mogliche Foérderung
iiber ALE)

e attraktiver, hochwertiger Wohnraum
kann neue Zielgruppen erschlief3en

e Spagat zwischen moderner Architektur
und ortstypischem Charakter schaffen

Vielfiltiges Wohnen ermoglichen

e kleine Wohnungen fiir Erstausziehende,
junge Leute und Studierende schaffen

e Dbarrierefreier/-armer Wohnraum fir Se-
nioren (seniorengerecht) entwickeln

e innovative Wohnkonzepte (Generations-
wohnen, betreutes Wohnen, Tagespflege,
Gemeinschaften, Nutzungsmischungen)
erarbeiten

e Wohnraum fiir Hochschulangestellte/
Professoren (qualitatives, hochwertiges
Wohnen) schaffen

Regionales Handwerk féordern und spezia-
lisieren und sichern

e ,regionales Schaufenster” fiir Lebensmit-
telspezialitaten (regional und bio), auch
fir den Transitverkehr sichtbar und zu-

ganglich (direkte Lage an der Hauptstra-
f3e) etablieren

e Anreize flr junges und innovatives Hand-
werk schaffen

Generationen verbinden

¢ Wohnprojekte, Jugend und Senioren zu-
sammenbringen

e Jugendbeteiligung fordern
Mobilitidt neu denken

e Mobilitiatskonzept unsetzen, LK Amberg-
Sulzbach in Bearbeitung (Frithjahr 2021
Fertigstellung)

o Biirgerbus, ,Flugtaxi“ o. A. etablieren
Die Hauptstraf3e beleben

e Ansiedlung von Nutzungen, die durch die
Larmemissionen nicht beeintrachtigt sind
bzw. Nutzung/Fortschreibung der histo-
risch gewachsenen Baustruktur mit ge-
schiitzten Innenhdfen

e Dienstleistungen (Bedarf an Mobilfunk
und Internet) - welche Flachennachfragen
bestehen?

e Hofe fiir Gewerbe liber Baurecht identifi-
zieren, zeitliche Verfiigbarkeit klaren und
iiber Handwerkskammer nach méglichen
Interessenten suchen

e Ausweisung eines Sanierungsgebietes
prifen (steuerrechtliche Absetzbarkeit
von Sanierungsmafinahmen)

Nachhaltige Nutzung von Energien unter-
stiitzen

e Nutzung innovativer Technologien im
Zuge von Erneuerungsmafinahmen z. B.
von Heizungsanlagen (evtl. Kooperation
mit dem Fraunhofer und der OTH Amberg-
Weiden)

e Etablierung dezentraler Energienetzwer-
ke, inkl. Energiespeicher (z. B. am Stand-
ort der Gebenbacher Schule)

31
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7 Leitbild Gebenbach 2.0

7.1 Neue Mischung im Stadl -
Lebendige Ortsmitte
Gebenbach

Die Identitat der Ortsmitte Gebenbach wird
stadtebaulich mafdgeblich durch die dichte
ortstypische Bebauung landwirtschaftlicher
Hofstellen (Stadl) bestimmt. Allerdings findet
seit einigen Jahren ein schleichender Verande-
rungsprozess statt. Die traditionell gewach-
sene Nutzungsmischung aus Wohnen und Ar-
beiten, Nahversorgung, sozialer Infrastruktur
und kulturellen Angeboten beginnt sich, vor
allem mit Fokus auf das Arbeiten und die Nah-
versorgung, sichtbar aufzulésen.

Somit vollzieht sich in Gebenbach, wie auch
in vielen anderen Orten in landlichen Réau-
men (sowohlin der Oberpfalz als auch in ganz
Deutschland) eine tiefgreifende Transformati-
on, dessen Treiber vor allem der Strukturwan-
del in der Landwirtschaft und der Demografi-
sche Wandel sind. Resultat dieser Entwicklung
sind hdufig Leerstdnde, vor allem in Scheunen
und Wirtschaftsgebauden, das Ausdiinnen
von Infrastrukturen und eine alternde Dorf-
gemeinschaft.

Seit einigen Jahren werden sowohl auf poli-
tischer als auch wissenschaftlicher und pla-
nungspraktischer/architektonischer  Ebene
Losungsansitze fiir einen aktiven Umgang
mit der Transformation landlicher Rdume dis-
kutiert, entwickelt und teilw. umgesetzt:

. LANDLICHE__ RAUME ALS INNOVATIONS-
RAUME STARKEN!, Positionspapier des
DStGB 2020

e Thesenpapier zur Entwicklung des landli-
chen Raums der SRL 2014 und Studie des
Berlin Instituts ,Urbane Dorfer, Wie digi-
tales Arbeiten Stadter aufs Land bringen
kann“, 2019

e Initiative NEW EUROPEAN BAUHAUS (ht-
tps://europa.eu/new-european-bauhaus/
index_en)

e Projekte in der Oberpfalz: Wohnhaus in
historischer Scheune, Kemnath (Archi-

tekt: Karlheinz Beer); Wohnhaus am Gries,
Regensburg Stadtamhof (Architekt: Dom-
ges Architekten AG); Schlossbauernhof,
Schwarzach-Altfalter (Architekt: Rosch
Architekten und Stadtplaner), vgl. Aktuel-
le Archtitektur der Oberpfalz Band IV.
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Abb.25 Wohnhaus in historischer Scheune, Kemnath (vgl.
Aktuelle Architektur der Oberpfalt Band IV, S. 120)

Abb. 26 Schlossbauernhof, Schwarzach-Altfalter (vgl. Aktu-
elle Architektur der Oberpfalt Band 1V, S. 46)

In diesem Sinne gilt es fiir Gebenbach die
Chancen dieser Verdnderung zu nutzen.

Basierend auf der erhaltenswerten stadtebau-
lichen Struktur der zentralen Ortslage muss
als Erganzung zum landwirtschaftlichen Er-
werb die Ansiedlung neuer Nutzungsmischun-
gen in der bestehenden Bausubstanz (vor al-
lem in leerstehenden Wirtschaftsgebduden)
vorangetrieben werden, so dass die Funkti-
onsfahigkeit der Ortsmitte auch zukiinftig ge-
sichert werden kann.
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Mit dieser Zukunftsvision sollten in den
nichsten Jahren in enger Kooperation zwi-
schen Eigentiimern, Gemeindeverwaltung und
dem Amt fiir Landliche Entwicklung der Ober-
pfalz sowie in Riickkopplung mit der AOVE die
Synergien und Moglichkeiten der Umnutzung
leerstehender Hofstellen erschlossen werden.

So wurde z. B. im Zuge der Corona-Pandemie
deutlich, dass das Arbeiten von zu Hause eine
sinnvolle Ergdnzung zum Pendeln sein kann.
Durch die fortschreitende Mobilitdtswende

Abb. 27 Vision fiir Gebenbach (IulmIsI STADTSTRATEGIEN)

werden sich alternative Mobilitdtsangebote
etablieren oder es entstehen durch die Wei-
terentwickung urbaner Produktionsweisen
neue Wirtschaftsbereiche. Diese und andere
Herausforderungen gilt es fiir eine lebendige
Ortsmitte Gebenbach in den nachsten Jahren
in Angriff zu nehmen.

rune Aufent\’\a‘ N
bere'\che
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7.2 Ubergeordnete Zielstellungen

Gebenbach steht wie viele landliche Gemein-
den vor einem grundlegenden und komplexen
Strukturwandel. Dieser schlief3t die zukiinf-
tige wirtschaftliche, demografische und da-
mit auch soziokulturelle Entwicklung der Ge-
meinde ein.

Die Analyse der gegebenen Rahmenbedin-
gungen und die daraus abgeleiteten Heraus-
forderungen verweisen dabei auf zukiinftige
Entwicklungsschwerpunkte, die sich in den
folgenden Zielstellungen/Handlungsfeldern
(vgl. auch Mafnahmenkatalog im Anhang) wi-
derspiegeln:

e Erhaltung und Fortschreibung der typi-
schen Ortsstruktur

¢ Anpassung des Wohnungsangebotes

¢ Neupositionierung im wirtschaftlichen
Strukturwandel (inkl. Nahversorgung,
Handwerk, Gastronomie und Beherber-

gung)

e Vernetzung von Griin- und Freirdumen
nach innen und nach aufsen

e Verbesserung der Erreichbarkeit und der
Mobilitatsinfrastruktur

e Stirkung und Pflege der Gemeinschaft
(inkl. sozialer/kultureller Angebote) so-
wie der dazugehorigen Infrastruktur

e Verstetigung und Ausbau einer nachhalti-
gen Energie- und Warmeversorgung

Aus diesen Zielstellungen und Handlungser-
fordernissen leiten sich fiir die raumliche Ent-
wicklung verschiedene ,Leitplanken” ab, in
deren Mittelpunkt der stddtebauliche Struk-
turerhalt, die Gestaltung von Freiraum und
Landschaft in Abgrenzung zum Siedlungs-
raum und die Konzentration der sozialen, kul-
turellen und Versorgungsinfrastruktur auf
den Dorfkern stehen.

Damit kniipft das Innenentwicklungskonzept
an die Zielstellungen des ILEK Obere Vils-
Ehenbach (AOVE), vor allem im Handlungsfeld
,Leben & Wohnen - heute fiir morgen“ an und
konkretisiert diese.

7.3 Raumliches Leitbild

Eine Konkretisierung der formulierten ,Leit-
planken“ wird im Folgenden an ausgewdahlten
strategischen Entwicklungsschwerpunkten
verdeutlicht (vgl. Pkt. 9.1 bis 9.7) und teilw.
verortet (vgl. Abb. 28).

Der siidwestliche Entwicklungsschwerpunkt
,Enge Nachbarschaften“ ist durch dich-
te Hofstellenbebauungen und damit enge
Nachbarschaften gekennzeichnet, die durch
die Bahnhofstrafie zusatzlich von unten er-
schlossen werden konnen. Somit er6ffnen
sich vor allem gewerbliche und offentliche
Nutzungsoptionen (z. B. Kulturscheune).

Der nordliche Entwicklungsschwerpunkt ,Im
dichten Zentrum® ist ebenfalls durch eine
hohe stadtebauliche Dichte gekennzeichnet.
Die Kirche mit dem Gemeindehaus und dem
Pfarrhof, der Gasthof Blaue Traube sowie die
im Norden anschlief3ende Schule und der Kin-
dergarten bilden das soziokulturelle Zentrum
Gebenbachs. Eine Erweiterung des Angebotes
im Bereich der Kinderbetreuung kann hier
neue Impulse setzen. Raumlich und funktio-
nal eng damit verkniipft ist der Entwicklungs-
schwerpunkt des Pfarrhofes, dem eine grofie
Bedeutung bei einer zukunfstfahigen Gestal-
tung einer lebendigen Ortsmitte zukommt.

Im siidostlichen Entwicklungsbereich ,Freie
Sicht nach Stiden“ pragen u. a. leerstehende
teilw. sehr grofdformatige Hofstellengebdude
die Gebietscharakteristik, die sich in einen
unverbauten Freiraum Richtung Siiden Ooff-
nen. Die Entwicklung z. B. innovativer Wohn-
formen kann auf diese Potenziale aufbauen.

Mit Blick auf die Energiewende und einem
wachsenden Handlungsdruck hinsichtlich der
Nutzung und Erzeugung nachhaltiger Ener-
gien verweist der Entwicklungsschwerpunkt
Energienetzwerk und Energiespeicher auf
mogliche Handlungsoptionen.

In Bezug auf die Griinstruktur ist eine allge-
meine Verbesserung der Wegeanbindung an
die Umgebung vorgesehen (Entwicklungs-
schwerpunkt Griinraumvernetzung). Vor al-
lem in Richtung Mausberg und als Verbindung
zu den benachbarten Orten und Waldgebieten
ist ein Ausbau der Fuf3- und Radwege von gro-
Ber liberortlicher Bedeutung. Weiterhin ist an
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Abb. 28 Raumliches Leitbild (IulmIsI STADTSTRATEGIEN)

eine Wiederbelebung der historisch bedeutsa-
men Wegebeziehungen im Ort, insbesondere
der alten Kirch-und Schulwege gedacht.

Zusatzlich sind der Erhalt und die Unterstiit-
zung der zentralen Nahversorger in der Ge-
meinde von grofder struktureller Bedeutung.
Diese lokalen Unternehmen und Institutionen
haben im Ort eine grofde Strahlkraft und tra-
gen entscheidend zum Ortscharakter bei (kei-
ne Verortung).

Die Konzentration der Nutzung an diesen
spezifischen Orten macht jedoch auch die
Entwicklung eines Stellplatzkonzeptes erfor-
derlich, da gerade zu den Stof3zeiten wichtige
Verkehrsadern teilweise zugeparkt werden.
Aus diesem Grund sieht das der Entwick-
lungsschwerpunkt ,ruhender Verkehr” die
Einrichtung von zusétzlichen Parkplatzen,
vor allem im Bereich Pfarrhof und siidlich der
Schule vor.

Legende
s Stadtebauliche
" Entwicklungsraume

Hofstellen mit
Entwicklunfsbedarf
Griner Ring
Griinraumkonzept
historischer Baumbestand
Ort mit Verweilqualitat
Pilotprojekt Energie
Steliplatz Bestand
Stellplatz geplant
Bestandsplan
M Gebaude
Verkehrsfldche
Siedlungsgebiet
Vegetation
v B Gewdsser
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8 Entwicklungsschwerpunkte

8.1 Sudwestlicher Entwicklungsschwer-
punkt: Enge Nachbarschaften

Das im Siidwesten der Gemeinde angesiedel-
te Entwicklungsgebiet ist durch leerstehende
Scheunen und Wirtschaftsgebdaude gekenn-
zeichnet, welche i. d. R. ,Riicken an Ricken“ an
der Grundstiicksgrenze zum Nachbarn stehen
(mittlere Gebaudetiefen). Im rechten Winkel
anschliefSende Gebdudeteile bilden dabei ei-
nen sudlichen Hofabschluss, der teilweise eine
rickwartige Erschliefung ermoglicht. Im Zu-
sammenspiel mit den traufstdndigen Wohn-
gebduden entlang der Hauptstrafle, welche
i. d. R. bewohnt sind, entstehen so teilw. enge,
langgestreckte Hofsituationen mit Orientie-
rung zur Hauptstrafde.

Aus diesen Eigenschaften ergeben sich in
Verbindung mit der direkten Anbindung an
die Hauptstrafie und der damit verbundenen
Sichtbarkeit und der zentralen Lage im Ort
einige Potenziale, auf denen strategische Kon-
zepte aufbauen konnen. Hinzu kommen die
geschlossenen, geschiitzten Hofsituationen
und das Sanierungs- bzw. Riickbaupotenzial,
welches eine Umnutzung der Gebaude bzw.
einen an die historische Gebaudekubatur an-
gelehnten Neubau erleichtern.
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Fiir den beschriebenen Entwicklungsschwer-
punkt sind verschiedene Umnutzungsstrate-
gien denkbar:

Szenario: Kulturscheune

Das Konzept der Kulturscheune verfolgt das
Ziel, einen neuen, zentralen Kulturraum in der
Ortsmitte zu schaffen, welcher fiir alle Alters-
gruppen gleichermafien ein breites Angebot
an kulturellen Veranstaltungen und Vereins-
aktivitaten beherbergt.

Denkbar sind beispielsweise die Ansiedlung
eines Theaters, eines Reparaturcafés oder die
Durchfiihrung von Ausstellungen, Tagungen
und Firmenausstellungen in den siidwestlich
verorteten Scheunen. Weiterhin ist die Schaf-
fung eines Jugendtreffs moglich, da momentan
keine schulunabhdngigen Flachen fir eine sol-
che Nutzung zur Verfiigung stehen. Im Zuge
der Wiederbelebung der Ortsmitte bieten die
leerstehenden Gebadude eine neue Moglichkeit,
die Anwohner an einem Ort zusammenzubrin-
gen und das kulturelle Leben in der Gemeinde
zu starken.

Szenario: Multifunktionsstall

Alternativ bietet sich fiir das Entwicklungsge-
biet eine multifunktionale Nutzung der Scheu-
nen an, welche eine kulturelle Nutzung mit
Wohn- und Arbeitsraumen sowie einer Senio-
renbetreuung und der Ansiedlung von Dienst-
leistungsunternehmen verbindet. Gerade die
zentrale Lage und die gute Erschlief3barkeit
der Grundstiicke sowie der unverbaute Blick
auf den Mausberg eroffnen ein grofdes Poten-
zial fiir die Einrichtung von 1- bis 3-Raum-
Wohnungen sowie von Fremdenzimmern.
Die Umsetzung geht aufgrund der durch die
Stallnutzung verbrauchten Bestandsgebdude
meist mit einem Abriss der Hofstellen und ei-
nem mehrgeschossigen Neubau einher.

Abb. 29 Potenziale in Hofstellen - Mehrgenerationenwohnen (Collage: lulmIsl STADTSTRATEGIEN)
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Szenario: Mehrgenerationenwohnen

In Gebenbach besteht der Bedarf sowohl an

kleinen Wohnungen fiir Senioren als auch fiir . . )

junge Singles/Paare. Die grofden Volumen der Investitionsubersicht

le:ersteh.(_ander} Sgheuneng(.eb.éi.uQe ermoglichen Objekt: A Neubau Umbau
eine grofdtmogliche Flexibilitit zur Umnut-

zung bzw. fiir den Neubau (in Orientierung an BGF (Bruttogeschossflache): 1.100 m? 1.340 m?
die Bestandsbebauung), inkl. der Schaffung . . 2 2
von Stellplatzen. Sowohl der Hofinnenbereich Nutzfliche (Wohnen): 50m 50m

als auch der riickwartige Freibereich bieten Gesamtinvestition: 3.190.000€ 2.881.000 €
verschiedene Potenziale zur Schaffung hoch-

wertiger wohnungsnaher Freirdume (vgl. Abb.
29 und 30). .Darlehenszinssatz: 2% 2%

Kosten der Finanzierung:

.Eigenkapitalverzinsung: 3,5% 3,5%
Der Planungsvorschlag sieht im westlichen

Teil des Erdgeschosses Stellplatze vor. In den Bewirtschaftungskosten (proa): ~ 8.665 € 8.665 ¢
Obergeschossen (1. OG und DG) dartiiber be- monatlich erforderliche
finden sich 1-Raum-/2-Raum-Wohnungen zur Wohnkosten: 12,71 €/m? 11,56 €/m?

Miete sowie eine Dachterrasse fiir die Gemein-

schaft. Der siidliche Gebaudeteil ist in kleine
(1-/2-Raum-Wohnungen) als auch grofere Vergleichsmieten
Wohnungen (3-/4-Raum-Wohnungen) struk-

6-8 EUR/m? (Bestand)
bis zu 12 EUR/m? (Neubau)

turiert (EG, 1. OG, DG), wobei im Erdgeschoss
eine Gemeinschaftsflache mit Freiraumbezug
(+ angegliedertem Abstellraum) denkbar ist.

Umsetzung: Erschliefdung, Umbau bzw. Sanie-
rung, Abriss/Neubau

Akteure: z. B. Eigentiimer
Betreiber/Vermieter: z. B. Eigentiimer

Foérderung:

Stellplatze

/|

e ,Innen statt Aufien”

e Foérderung von Privatmafinahmen in der
Dorferneuerung

¢  Wohnungsbauférderung

e KfW-Forderungen

e Steuerabschreibungen in einem Sanie-
rungsgebiet

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

Abriss

Abb. 30 Grundrisse und Perspektive zum Mehrgenerationenwoh-
nen (Architekturbiiro Schwirzer)
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Objekt: B Umbau

BGF (Bruttogeschossflache): 560 m?
Nutzfliche (Wohnen): 420 m?
Gesamtinvestition: 1.204.000 €

Kosten der Finanzierung:
.Darlehenszinssatz: 2%
.Eigenkapitalverzinsung: 3,5%
Bewirtschaftungskosten (pro Jahr): 3.384 €

monatlich erforderliche
Mietkosten: 10,88 €/m?

InvestitionstUbersicht

Vergleichsmieten  6,50-11 EUR/m? (Bestand)

Szenario: Biroraume / Coworking

Gebenbach befindet sich in einem wirtschaft-
lichen Strukturwandel. Die Lage zwischen
Amberg und Weiden bietet allerdings die Mog-
lichkeit und das Potenzial, bspw. Bliroflachen
zu entwickeln und somit eine Differenzierung
der Nutzungen zu erreichen. Die Ansiedlung
bzw. das Angebot an Biiroflachen kann diesen
Veranderungsprozess positiv begleiten.

Beispielhaft stellt dieser Planungsvor-
schlag eine Umnutzung des Bestandes
mit Blroeinheiten dar. Im EG gibt es
Parkmoglichkeiten nebst zwei Bliroeinheiten.
Im OG schliefRen sich mehrere Biirordume an,
die in ihrer Aufteilung flexibel gestaltbar sind.
Eine moderne Biirostruktur ist hier denkbar,
ebenso die Nutzung im Coworking-Konzept,
mit mietbaren Arbeitsplatzen und zusammen
genutzten Gemeinschaftsflachen. Der stidliche
Gebaudeteil kdnnte die Basis fiir eine Terrasse
im OG bilden (vgl. Abb. 31 und 32).

Umsetzung: Erschlieffung, Umbau bzw. Sanie-
rung, Abriss/Neubau

Akteure: z. B. Eigentiimer

Betreiber/Vermieter: z. B. Eigentiimer

Forderung:

e Forderung von Privatmafinahmen in der
Dorferneuerung

¢  Wohnungsbauférderung

e KfW-Foérderungen

e Steuerabschreibungen in einem Sanie-
rungsgebiet

Abb. 31 Grundrisse und Perspektive zu Biiroflachen (Architekturbiiro Schwirzer)
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8.2 Nordlicher Entwicklungsschwerpunkt:
Im dichten Zentrum

Im nordlichen Entwicklungsgebiet grenzen
die Hofstellen nordlich der Gebenbacher Kir-
che St. Martin eng aneinander; die Scheunen
bzw. Wirtschaftsgebdude haufig sogar an
zwei Seiten. Die Dimension der leerstehenden
Gebaude stellt besondere Herausforderungen
an eine Nach- bzw. Umnutzung, vor allem in
Bezug auf die Belichtung, die Grundrissauf-
teilung und die Erschlieffung. Trotz der zent-
ralen Lage in unmittelbarer Nahe zur Kirche
und zum Pfarrhaus ist die Dorfstrafie wenig
befahren und gewéhrleistet somit eine ruhige
Lage.

Die genannten Lagepotenziale bieten, zu-
sammen mit den geschlossenen, geschiitzten
Hofsituationen und dem Sanierungs- bzw.
Riickbaupotenzial, die Chance, die Flachen im
Ortskern weiterzuentwickeln und an die Be-
darfe der Bewohner anzupassen.

Auch fiir die Schaffung temporarer Nutzungs-
moglichkeiten, z.B. flir die ortsanséssigen Ver-
eine der Jugendfeuerwehr, Blasmusik etc. sind
bauliche und raumliche Optionen vorhanden
(z.B. nordlich des Pfarrhofes).

Abb. 32 Potenziale in Hofstellen - Biiroraume/Co-Working (Collage: lulmIsI STADTSTRATEGIEN)
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Objekt: C

BGF (Bruttogeschossflache):

Nutzfliche (Wohnen):

Gesamtinvestition:

Investitionslibersicht

Neubau Umbau
418 m? 836 m?
375 m? 375 m?
1.316.000 € 1.797.400 €

(zzgl. Abrisskosten)

Szenario: Kindertagesstatte und ...

Im nordlichen Teil des Hauptortes ist die Er-
richtung einer Kindertagesstatte zur Deckung
des Bedarfes an Betreuungspldtzen denkbar.
In raumlicher Nahe zur Schule kénnte das be-
reits bestehende Angebot erganzt werden.

Die Erschliefdung erfolgt tiber die Schulstraf3e,
inkl. der Schaffung von Parkplatzen. Zudem
kann auf dem Geldnde ein hochwertiger Au-
3enbereich angelegt werden. Die Kinderta-
gesstatte konnte einerseits durch Umbau des
Bestandsgebdudes im EG Platz finden. Weitere
Nutzungsmoglichkeiten wie Single-Wohnun-
gen (vor allem fiir Senioren und Alleinstehen-
de) waren fiir das OG optional gegeben. Die
Erschliefdung erfolgt iiber separate Eingange.
Andererseits konnte nach Abriss des Be-
standsgebdudes ein Neubau fiir die Kinderta-
gesstatte errichtet werden (vgl. Abb. 33 und
34).

In beiden Fillen bietet das Gebaude Platz fiir
zwei gerdumige Gruppenrdume nebst sepa-
raten Schlafrdumen sowie allen notwendigen
Nebenraumen.

Umsetzung: Erschlieffung, Umbau bzw. Sanie-
rung, Abriss/Neubau

Akteure: z. B. Gemeinde, Eigentiimer

Betreiber/Vermieter: z. B. Eigentiimer

Forderung: kommunale Forderung bzw. For-
derung von Privatmafinahmen in der Dorfer-
neuerung

Abb. 33 Grundrisse und Perspektive Kindertagesstatte (Architekturbiiro Schwirzer)
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8.3 Entwicklungsschwerpunkt: Pfarrhof

Aufgrund seiner zentralen Bedeutung fiir die
Gemeinde stellt der Umgang mit dem Pfarrhof
einen eigenen Projektansatz dar. Das Gebaude
liegt in der Ortsmitte und ist gut erreichbar.
Die Umnutzung ist seit einiger Zeit in Diskus-
sion, wobei auf die Schaffung einer gemein-
niitzigen Nutzung, zum Beispiel fiir Vereine,
ein Archiv o.4. abgezielt wird.

Potenziale stellen vor allem die direkte Nach-
barschaft zur Kirche als auch die gute Erreich-
barkeit und Sichtbarkeit, von der Hauptstrafe
aus, dar (vgl. Szenario S. 42).

8.4 Sudostlicher Entwicklungsschwerpunkt:
Freie Sicht nach Stiden

Das siidostliche Entwicklungsgebiet profitiert
durch einen unverbauten Blick in die Land-
schaft, welcher bei fast allen leerstehenden
Scheunen und Wirtschaftsgebduden in diesem
Ortsbereich gegeben ist. Grofde Grundstiicks-
zuschnitte gewahrleisten diese Qualitat auch
zukiinftig. Auch die Hofsituationen sind grof3-
ziigig dimensioniert und riicken ein wenig
von der Hauptstrafde ab. Die Scheunen und
Wirtschaftsgebaude weisen hdufig eine grofe
Tiefe auf, was grofie Herausforderungen fiir
eine mogliche Nach- bzw. Umnutzung mit sich
bringt.

Durch die zentrale Ortslage sowie die direk-
te Anbindung an die Hauptstrafde und die da-
durch verursachte Sichtbarkeit ergeben sich
auch in diesem Entwicklungsgebiet verschie-
dene Potenziale. Die geschlossenen und ge-
schiitzten Hofsituationen bieten verschiedene
Sanierungs- bzw. Riickbaupotenziale.

Szenario: Familienwohnen in Geben-
bach

Der fiir dieses Entwicklungsgebiet entwickel-
te Projektansatz sieht eine zukiinftige Wohn-
nutzung fir die betroffenen Hofstellen vor.
Durch die freie Sicht in die Natur bietet sich
vor allem die Schaffung vermietbarer Wohn-
einheiten fiir junge Familien ohne Eigenheim
(50-80 m?) oder die Einrichtung von betreu-
ten Wohneinheiten fiir Senioren an. Mit die-
sem Projektansatz sind vor allem die lokalen
Eigentiimer bzw. Investoren angesprochen.
Eine wichtige Voraussetzung fiir diese Umnut-
zung stellt die ErschliefSung der Grundstticke
von Siiden iiber die Bahnhofsstrafde dar.

5
Abb. 34 Potenziale in Hofstellen - Kindertagesstatte (Foto: lulmIsI STADTSTRATEGIEN)

41



Szenario: Pfarrhof —
zum lebendigen Zentrum

Der hier abgebildete Planungsvorschlag stellt
eine Umnutzungsvariante dar, welche eine An-
siedlung von kulturellen und gemeinschaftli-
chen Nutzungen vorsieht. Der Pfarrhof soll als

Investitionstibersicht offentliches Zentrum etabliert werden und die

Objekt: D Neubau Pfarrei sowie die kommunale Verwaltung und
das Archiv (z. B. 0G im Bestand) beherbergen.

BGF (Bruttogeschossfldche): 260 m? Da die raumlichen Kapazitaten fiir diese Nut-
Nutzfliiche (Biiro): 930 m? zung nicht ausreichend sind, ist die Errichtung
eines Anbaus zu priifen. Dieser ermdglicht

Gesamtinvestition: 845.000 € eine barrierefreie Erschliefung und damit die
kalkulierte Kosten Sanierung Pfarrhaus:  2.500.000 € Nutzung des gesamten Gebdudes durch alle

Bevolkerungsgruppen.

Die Rathausfunktion hat ihren Schwerpunkt
im nordlichen Anbau, dessen markantes
Kreissegment Platz fiir einen gerdumigen Sit-
zungsraum bietet. Im Bestandsgebdude kon-
nen Raume fir die Pfarrei sowie ein Jugend-/
Kulturraum zur Verfiigung gestellt werden.

Ein asphaltierter Bereich zur dauerhaften
Parkplatznutzung konnte um einen Bereich
mit Rasensteinen ergdnzt werden. Dadurch
wird die Festwiese in ihrer Funktion nicht be-
eintrichtigt und konnte durch den Abriss des
heutigen Rathauses an Grofde gewinnen.

Umsetzung: Erschlieffung, Umbau bzw. Sanie-
rung, Abriss/Neubau

Akteure: z. B. Eigentiimer, Kommune

Betreiber/Vermieter: z. B. Eigentlimer/

Kommune

Forderung: kommunale Forderung, ,Innen
statt Aufden”

Abb. 35 Grundrisse und Perspektive zur Umnutzung des Pfarrhauses und des Rathauses (Architekturbiiro Schwirzer)
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8.5 Entwicklungsschwerpunkt: Energienetz-

werk und Energiespeicher

Viele Hofstelleneigentiimer stehen aktuell
oder in naher Zukunft vor der Frage: Wel-
che Warme-/Stromversorgung ist langfristig
nachhaltig und wirtschaftlich tragfahig? Die
AOVE will bis zum Jahr 2020 energieautark
werden. Wie kann Gebenbach diesem Ziel na-
her kommen? Koénnen Nahwérme-/Energie-
netze einen Beitrag leisten? Und wenn ja, wo
konnte man damit beginnen? An dieser Stelle
sind Initialziindungen sowie ein strategisch
abgestimmtes Vorgehen notwendig.

Szenario: Energie- und Warmespeicher

Im Bereich der Energie-/Warmeversorgung
bietet sich die Schule mit einer PV-Anlage
und einem Blockheizkraftwerk als Pilotpro-
jekt fiir die Entwicklung einer zukiinftigen
Losung der Energie-/Warmespeicherung an.
Eine spitere Ausweitung bzw. die Ubertra-
gung des Prinzips dezentraler Speicherclus-
ter auf den gesamten bzw. Teile des zentralen
OT Gebenbach ist denkbar. Auf Basis einer
ganzheitlichen Energie-/Warmestrategie
(Konzept) ist zu priifen, welche Ansatze der
Erzeugung, Zwischenspeicherung und Ab-
nahme fiir Gebenbach die grofdte Effizienz
versprechen.

8.6 Entwicklungsschwerpunkt: Ruhender
Verkehr (Stellplatze)

Eine Problematik, welche alle Entwicklungs-
gebiete umfasst, ist die Frage nach Stellplat-
zen. Aufgrund der natiirlich gewachsenen,
dorflichen Struktur der Gemeinde findet das
Park-Such-Verhalten zumeist im direkten
Umkreis des Zielgebdudes statt, wodurch oft
der Strafdenrand als Stellplatz ,missbraucht”
wird. Schon heute werden dadurch zu den
Stofdzeiten wichtige Versorgungsverbindun-
gen blockiert. Bei einer Um- bzw. Neunutzung
der leerstehenden Hofstellen wire folglich
eine weitere Uberlastung der bestehenden
Stellplatzinfrastruktur die Folge. Aus diesem
Grund werden, neben der Integration neuer
Stellpldtze bei den Projektansatzen ,Kinder-
tagesstatte und ...?“ sowie ,Pfarrhof zum le-
bendigen Zentrum“ Losungsansatze zur Ein-
richtung neuer, zentral gelegener Stellplatze
vorgeschlagen.

Szenario: Park-Stadl

Ein denkbarer Ansatz ware die Umnutzung
bzw. Sanierung zentral gelegener bestehender
Scheunen- oder Wirtschaftsgebaude als Park-
garagen (Park-Stadl). Neben der Realisierung
einer Erschlieffungsinfrastruktur sollte eine
zweite Ebene im Gebdude eingezogen werden
sowie eine Sanierung der Aufienwédnde statt-
finden.

8.7 Entwicklungsschwerpunkt:

GrUnraumvernetzung

Gebenbach ist rund um die Ortsmitte durch
historisch wertvolle Obstanger gepragt. Zu-
dem ist der Walnussbaum in der Gemeinde
weit verbreitet und markiert haufig 6ffentliche
Orte, die das Potenzial fiir Aufenthaltsqualitat
bieten. Zudem erzeugt die Hohenentwicklung
im Ort interessante Raumsituationen und
lenkt den Spaziergdnger zum Gebenbach und
zur Mausbergkapelle.

Vor allem der historische Baum-/Obstbaumbe-
stand stellt ein grofdes Potenzial der Gemein-
de dar, da er neben einer positiven Wirkung
auf das Mikroklima des Ortes das Ortsbild
bereichert und zur Attraktivitit und Iden-
titat der dorflichen Freirdume beitrdgt. Die
Griinstrukturen bilden ein verbindendes Ele-
ment zwischen den zwei Ortsteilen nérdlich
und sudlich der Bundesstrafle, die das Dorf
deutlich trennt. Daneben stellen das siidlich
angrenzende Gebenbachtal und die siidexpo-
nierte Hanglage des Dorfes mit attraktiven
Ausblicken in die umgebende Landschaft ei-
nen weiteren Pluspunkt des Ortes dar.
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Szenario: historische Schul- und Kirch-
wege aktivieren

Aufgrund der genannten Standortvorteile
bietet sich die Starkung und Vernetzung der
vorhandenen Griinstrukturen an. Dies soll in
Form eines Pfades entstehen, welcher 6ffent-
liche Platze mit markanten Walnussbaumen,
die kulturhistorisch bedeutsamen Obstgdrten
und die historischen Schul- und Kirchwege
miteinander verbindet (vgl. Abb. 36).

An geeigneten Stellen werden zudem Ruhe-
platze zum Aufenthalt geschaffen. Auch pri-
vate Flachen konnen im Rahmen dieses Kon-
zeptes fiir die Offentlichkeit teilerschlossen
und erlebbar gemacht werden. Ziel dieser
Strategie ist es, nicht alle Griinstrukturen im
Rahmen von Um- und Neubaumafinahmen zu
iiberbauen, sondern im Gegenteil einen neuen
Fokus auf den Freiraumbestand und dessen
Qualitaten und Erhalt zu legen. Alte Schul-
und Kirchenwege konnen im Zuge dessen wie-
der hervorgehoben und nutzbar gemacht wer-
den. Vor allem bei neuen Nutzungskonzepten,
welche die an einen Freiraum angrenzenden
Gebaude betreffen, konnen Wegekonzepte zur 4
Verbindung der beplanten Grundstiicke direkt  Abb.37 Wegeverbindungen (Foto: lulmlsl STADTSTRATEGIEN)
mit einbezogen werden.
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Abb.36 Griinraumvernetzung durch Aktivierung historischer Schul- und Kirchwege (ROTH GmbH, lulmIsl STADT-
STRATEGIEN)



9 Foérdermdglichkeiten

Zur Unterstiitzung der Innenentwicklung ste-
hen sowohl fiir die 6ffentliche Hand (die Ge-
meinde) als auch fiir private Eigentiimer und
Unternehmer unterschiedliche Forderinstru-
mente zur Verfligung.

Um eine erfolgreiche Innenentwicklung anzu-
stofien und in eine langfristige Umsetzung zu
bringen, ist die Kombination von Forderinst-
rumenten anzustreben. Folgende Aufzdhlung
zeigt eine nicht abschliefdende Auswahl ver-
schiedener Forderinstrumente. Die Ausgestal-
tung der Forderung ist an konkreten Projek-
tansatzen final zu entwickeln.

Offentliche MaRnahmen

Staatsministerium fiir Erndhung, Land-

wirtschaft und Forsten (StMELF), Amt fiir

Landliche Entwicklung Oberprfalz:

¢ Dorferneuerung und Gemeindeentwick-
lung, Forderinitiative ,Innen statt Auf3en”

e Interkommunale Zusammenarbeit

e ELERetc.

vgl. Forderfibel:
https://www.umweltpakt.bayern.de/werk-
zeuge/foerderfibel/programme/

Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und
Verkehr (StMB):
¢ Wohnraumforderung etc.

vgl.:  https://www.stmb.bayern.de/buw/
staedtebaufoerderung/foerderprogramme/
index.php

Private Mafdnahmen

Staatsministerium fiir Erndhung, Land-
wirtschaft und Forsten (StMELF), Amt fiir
Landliche Entwicklung Oberpfalz:

¢ Forderung von Kleinstunternehmen der
Grundversorgung fiir vitale Dorfer

¢ Dorferneuerung und Gemeindeentwick-
lung

¢ Eigentiimerberatung im Rahmen der inte-
grierten landlichen Entwicklung (AOVE)

e Mafinahmen privater Bauherren fiir das
Ortsbild etc.

vgl. Forderfibel:
https://www.umweltpakt.bayern.de/werk-
zeuge/foerderfibel/programme/

Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und
Verkehr (StMB):
¢  Wohnraumforderung etc.

vgl.:  https://www.stmb.bayern.de/buw/
staedtebaufoerderung/foerderprogramme/
index.php

Bundes- und Landesféorderungen:

¢ steuerliche Abschreibungen im Sanie-
rungsgebiet

e 10.000 Hauserprogramm

¢ KfW-Forderungen

vgl.: https://www.foerderdatenbank.de

Flr Detailfragen Ansprechpartner:
Luca Schober (Tel.: 09664 - 91 34 23)
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BACKEREI AN DER HAUPTSTRASSE

LEERSTANDE IM BESTAND



HANDLUNGSFELDER, PROJEKTANSATZE,
MASSNAHMEN
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HF: Erhaltung der typischen Ortsstruktur

Die Identitat Gebenbachs als historisch gewach-
senes Ackerbiirgerdorf ist eng mit der stadtebau-
lichen Struktur der landwirtschaftlichen Hof-
stellen verbunden. Somit muss die Erhaltung der
Bestands-Hofstellen Kernbestandteil der zukiinf-
tigen Ortsentwicklung sein.

Einen weiteren Schwerpunkt bildet die Erhaltung
und Wiedernutzbarmachung des denkmalge-
schiitzten Pfarrhofes als wesentlichen Identifika-
tionsort.

Folgende Projektansidtze und Mafinahmen leiten
sich daraus ab:

Sicherung der geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung/Erneuerung

| Mafdinahme 1: Durchfiihrung vorbereitender Un-
tersuchungen gemaf? § 141 BauGB mit dem Ziel des
Beschlusses einer stadtebaulichen Sanierungsmaf3-
nahme (§136ff. BauGB, besonderes Stadtebaurecht)

ca. 12.000 EUR

| Mafdnahme 2: Priifung zur Aufstellung eines Be-
bauungsplanes fiir den zentralen Ortsteil zur Siche-
rung planungsrechtlichen Steuerungsbedarfes

ca. 15.000 EUR

| Mafdnahme 3: Sicherung von Baukultur durch
Einsatz eines Gestaltungsbeirates mit dem Ziel, Ge-
benbacher Identitdt zu erhalten und Anziehungs-
kraft zu erzeugen

k. A.

Entwicklung alternativer Um-/Nachnutzungskonzepte
fur Hofstellen mit Restnutzung (vor allem mit Blick
auf leerstehende Scheunen- und Wirtschaftsgebau-
de) in Kooperation mit den Eigentiimern

| Mafsnahme 4: Aufbau eines kontinuierlichen Aus-
tausches mit den Eigentlimern zu moglichen Um-
nutzungs-/Nachnutzungskonzepten

k. A.

| Mafsnahme 5: Unterstiitzung bei der Entwicklung
geeigneter Umnutzungs-/Nachnutzungskonzepte
bzw. Neuordnungsansatze basierend auf dem In-
nenentwicklungskonzept Gebenbach 2.0 (vgl. auch
HF: Anpassung des Wohnungsangebotes) durch
Forderung von Machbarkeitsstudien

ca. 10.000 EUR pro Machbarkeitsstudie

| Mafdnahme 6: Unterstiitzung bei der Umsetzung
der Konzepte (z. B. bei der Akquise von Fordermit-
teln u. a. fiir die Unterstiitzung der Vorplanungs-
phase, Umsetzung etc.) (in Kooperation mit der ILE
AOVE)

k. A.

Sanierung des denkmalgeschitzten Pfarrhofes und
Neuordnung benachbarter Bereiche

| Mafdnahme 7: Erstellung einer Machbarkeitsstu-
die (baulich, wirtschaftlich) zur Konzentration
unterschiedlicher Nutzungen (z. B. Vereinsrdume,
Seniorentreff, Stadtverwaltung, Pfarrerswohnung)
im Gebdude des denkmalgeschiitzten Pfarrhofes in
Verbindung mit einem modernen Neubau (Anbau),
Umsetzung der Pfarrhofsanierung/-umnutzung so-
wie Etablierung einer Feuerstelle oder einer Frei-
lichtbiihne auf dem Pfarrhofgeldnde

ca. 10.000 EUR + 2.500.000 EUR
HF: Anpassung des Wohnungsangebotes

In Gebenbach besteht auch zukiinftig Bedarf an
kleineren Wohnungen (1 bis 2 Ridume); erzeugt
sowohl durch junge Singles oder Paare, die ihre
erste Wohnung beziehen, als auch durch Senioren-
Singles/Paare, die ihre Wohnflache verkleinern
wollen.

Zudem ist Gebenbach durch seine strategisch
glinstige Lage als Wohnstandort fiir in Weiden
oder Amberg Beschiftigte pradestiniert.

Demgegeniiber stehen ca. 58.000 m? leerstehende
Flachen/Gebdude (vor allem innerhalb zentral ge-
legener Hofstellen), die eine Nachnutzung suchen.

Folgende Projektansitze und Mafinahmen leiten
sich daraus ab:

Entwicklung innovativer Wohnkonzepte fir unter-
schiedliche Zielgruppen (Pendler, Erstauszieher,
Senioren etc.)

| Mafdnahme 8: Organisation und Durchfiihrung
eines Architektur-/Investorenwettbewerbs zur
Entwicklung verschiedener wirtschaftlich tragfa-
higer und baukulturell qualitatvoller Nutzungskon-
zepte flr leerstehende Hofstellen; mit Fokus auf die
Errichtung ,kleiner®, barrierearmer Wohnungen

ca. 35.000 EUR



| Mafdinahme 9: Initiierung  eines  Eigentiimer-
stammtisches fiir einen regelméfiigen (Erfah-
rungs-)Austausch zwischen den Eigentliimern

k. A.

| Mafdnahme 10: Unterstiitzung der Eigentiimer bei
der Projektumsetzung

k. A.

Aufbau einer Tragerstruktur fir Bauprojekte in der
Verantwortung der Gemeinde

| Mafdinahme 11: Priifung der Moglichkeiten zum
Aufbau einer kommunalen Tragerstruktur (wie
z. B. Genossenschaft), um exemplarische Pilotpro-
jekte zu realisieren, z. B. zum Mehrgenerationen-
wohnen.

ca. 1.500 EUR

HF: Neupositionierung im wirtschaftlichen
Strukturwandel (inkl. Nahversorgung, Hand-
werk, Gastronomie und Beherbergung)

Gebenach durchlauft bereits seit Jahren einen
umfassenden Strukturwandel. Der landwirt-
schaftliche Erwerbsbetrieb befindet sich auf dem
Riickzug. Die in diesem Zusammenhang leergefal-
lenen Hof- und Scheunengebaude bieten Raum fiir
zeitgemafie unternehmerisch getragene Nutzun-
gen, wie bspw. modernes Handwerk, Coworking,
Dienstleitungen o. A. .

Dariiber hinaus sind auch Nahversorgungsstruk-
turen wie Metzger und Béacker durch reduzierte
Offnungszeiten nicht mehr durchgingig verfiig-
bar. Ziel sollte es allerdings sein, ein Nahversor-
gungsangebot fiir Gebenbach, nach Méglichkeit in
rdumlicher Nachbarschaft von offentlichen Infra-
strukturen wie Kinderbetreuungseinrichtungen,
zu erhalten.

Vor dem Hintergrund steigender Ubernachtungs-
zahlen im Landkreis sollte das Angebot an Uber-
nachtungsmaoglichkeiten und deren Vermarktung
verbessert werden. Zudem ist der Fortbestand des
Gasthofes (Zur Blauen Traube) zu unterstiitzen.

Starkung und Unterstitzung von Regionalitdt und
Qualitdt im Handwerk

| Mafdinahme 12: Aufbau einer ,Flachenbodrse” zur
Vermarktung von Gewerbe- und Dienstleistungs-
flachen, Ansprache moglicher Interessenten liber
die Handwerkskammer (in Kooperation mit der ILE
AOVE)

ca. 10.000 EUR

| Mafdnahme 13: Forderung des regionalen Hand-
werks, besonders an Standorten entlang der Haupt-
strafde (z. B. durch Ausschreibung eines Griinder-
preises)

ca. 10.000 EUR

| Mafdnahme 14: Vermarktung der Flachen im und
iiber den Landkreis hinaus (in Kooperation mit der
ILE AOVE)

k. A.

| Mafdnahme 15: Priifung des Aufbaus einer kom-
munalen Tragerstruktur fiir die Etablierung eines
Dorfladens (mit Fokus auf regionalen Produkten -
,Regionales Schaufenster”)

ca. 1.500 EUR

Erhaltung und Ausbau der Ubernachtungsangebote in
Gebenbach

| Mafdnahme 16: Schaffung von Anreizen fiir die Er-
haltung und den Ausbau von Ubernachtungsange-
boten

k. A.

HF: Vernetzung von Griin- und Freirdumen
nach innen und nach auf3en

Gebenbach liegt am nérdlichen Hang des Geben-
bachtals und ist in eine sanft gewellte Topografie
mit ausgedehnten, intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen eingebunden.

Im zentralen Ort bilden u. a. Streuobstwiesen und
Walnussbaume charakteristische Frei- und Griin-
raume, die allerdings noch nicht ausreichend ver-
netzt sind.

Vernetzung der vorhandenen Grinstrukturen (z. B.
Streuobstwiesen) entlang von bestehenden Wegen

| Mafdnahme 17: Erarbeitung eines Fuf3- und Rad-
wegekonzeptes (inkl. Fahrradstellpldatze) unter
Bericksichtigung bestehender/historischer Wege-
strukturen (Kirchen- und Schulwege) inkl. eines
»+Walnuss-Pfades“ als Rundweg

ca. 15.000 EUR
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| Mafdinahme 18: Inwertsetzung der Wegeinfra-
struktur mit Prioritat auf den Ausbau des,Walnuss-
Pfades“ und damit Verkniipfung von Treffpunkten
der Gebenbacher Bevolkerung wie Friedhof, Kirche
oder Mausberg

ca. 45.000 EUR

| Mafdinahme 19: Entwicklung und Anbringen eines
Wegeleitsystems

ca. 20.000 EUR

Aufwertung von Aufenthaltsbereichen am ,Walnuss-
Pfad”

| Mafdinahme 20: Anlegen bzw. Aufwertung der Auf-
enthaltsbereiche an kulturhistorisch bedeutsamen
Standorten mit Walnussbdumen, z. B. Bereicherung
durch Staudenpflanzungen, bunte Bienenweide,
durch Schaffung von Sitzgelegenheiten und evtl.
auch Aussichtsplitzen u. A.

ca. 10.000 EUR

HF: Verbesserung der Erreichbarkeit und der
Mobilitdtsinfrastruktur

Gebenbach ist gut mit dem PKW erreichbar. die
Anbindung an den OPNV ist gegeben, sollte aber
durch weitere Angebote ausgebaut werden.

Die Stellplatzbereitstellung ist ein wichtiges The-
ma fir die zukiinftige Entwicklung Gebenbachs.
Einerseits besteht der Bedarf an Stellplatzen bei
Veranstaltungen (z. B. in der Kirche, der Blauen
Traube oder der Schule), andererseits sind die
vorhandenen Stellplatze fiir Auswartige schwer
aufzufinden.

Dartiber hinaus ist die inneroértliche Vernetzung
iiber Fuf3- und Radwegeverbindungen (inkl. Fahr-
radstellplatze) zu starken.

Erarbeitung und Umsetzung eines Verkehrskonzeptes
fir Gebenbach

| Mafdinahme 21: Erarbeitung eines Verkehrskon-
zeptes (aufbauend auf dem Mobilitatskonzept des
LK Amberg-Sulzbach), inkl. FuR- und Radwegekon-
zept, Stellplatzkonzept fiir Fahrrader und PKW

ca. 15.000 EUR

| Mafdnahme 22: Ausbau eines zentralen Stellplatz-
angebotes (z. B. in einem Park-Stadl) in Orientie-
rung an neu zu etablierende Nutzungen wie bspw.
Projektansatz: Kulturscheune sowie an alternative
Verkehrsmittel

ca. 250.000 EUR

| Mafdnahme 23: Erarbeitung und Anbringung eines
Parkleitsystems

ca. 10.000 EUR

| Mafdnahme 24: Ausbau der Infrastruktur fiir Elek-
tromobilitat (Ladesdulen fiir PKW und E-Pedelecs)
in Riickkopplung mit vorhandenen Energieerzeu-
gern wie Blockheizkraftwerk, Anlage der Biirger-
windenergie

ca. 25.000 EUR

Etablierung alternativer Mobilitdtsangebote

| Mafdnahme 25: Etablierung eines Biirgerbusses -
Klarung Beschaffung, Tragerschaft und Betrieb

oder alternativ

| Mafdnahme 26: Unterstiitzung bei der Etablierung
von strukturierten Mitfahrgelegenheiten (Verbes-
serung der Informationsvernetzung, Ausbau einer
Mitfahr-Infrastruktur)

k A.

HF: Starkung und Pflege der Gemeinschaft
(inkl. sozialer/kultureller Angebote) sowie
der dazugehorigen Infrastruktur

Schaffung einer Begegnungsstatte fir alle
Generationen

| MaRnahme 27: Schaffung der rdumlichen Voraus-
setzungen flr eine Generationen-Begegnungsstat-
te (vgl. auch Projekt ,Kulturscheune*)

k A.

| Mafdnahme 28: Etablierung einer Tagespflege fiir
Senioren, inkl. Beschéftigungsangeboten wie z. B.
Gartenarbeit

k A.



Starkung der Vereinsarbeit

| Mafdnahme 29: Errichtung/Schaffung neuer zent-
raler Vereinsraumlichkeiten, die Raum fiir alle Ver-
eine im Ort bieten (z. B. Blasorchester)

ca. 20.000 EUR

| Mafdnahme 30: Bereitstellung eines (Proben-)
Raums fiir Jugendliche

ca. 10.000 EUR

| Mafdnahme 31: Unterstiitzung der Vereine bei der
Organisation von Veranstaltungsangeboten

k. A.

Erweiterung der Kapazitaten fir Kinderbe-
treuung

| Mafdnahme 32: Priifung der Erweiterung der be-
stehenden Kinderbetreuung an der Schule bzw.
Neubau einer Kinderbetreuungseinrichtung

ca. 1.800.000 EUR

HF: Verstetigung und Ausbau einer nachhalti-
gen Energie- und Wiarmeversorgung

Gebenbach ist bereits gut bei der Nutzung ver-
schiedener regenerativer Energiequellen aufge-
stellt, z. B. durch zwei Biogasanlagen, Blockheiz-
kraftwerke, z. B. in der Schule oder PV-Anlagen,
z. B. u. a. durch viele private Nutzer.

Um zukiinftig die Unabhdngigkeit sowie die Effi-
zienz bei der Energie- und Warmeerzeugung zu
verbessern, ist eine Vernetzung bzw. teilw. Vernet-
zung von Haushalten sowie ein Ausbau der Spei-
cherkapazitdten notwendig.

Erarbeitung und Umsetzung eines Energie-/Warme-
versorgungskonzeptes fiir Gebenbach

| Mafdnahme 33: Aufzeigen und Abwigung von Lo-
sungsansatzen durch eine iibergeordnete Strategie
fiir die weitere Nutzung/Erzeugung regenerativer
Energien (z. B. biogene Reststoffe, Sonnenenergie
etc.) und der Vernetzung der Erzeuger/Abnehmer

ca. 15.000 EUR

| Mafdnahme 34: Schrittweise Umsetzung des Ener-
gie-/Warmeversorgungskonzeptes, u. a. durch die
Etablierung von Teilnetzwerken

k. A,

Umsetzung von Projekten zur Nutzung regenerativer
Energien

| Mafdnahme 35: Initiierung eines Pilotprojektes fiir
den Aufbau eines Energie-/Warmespeichers (z. B.
am Beispiel der Schule Gebenbach)

k. A.

| Mafdnahme 36: Priifung der Griindung einer Biir-
ger-Energie-/Warme-Gesellschaft (u. a. Abwéagung
Kosten-Nutzen sowie Wahl der Rechtsform)

ca. 8.000 EUR

Kontinuierliche Meinungsbildung

| Mafdnahme 37: Anlage und Pflege eines Thermolo-
giepfades

ca. 25.000 EUR
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