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ISEK Pretzfeld

Anderung der Sanierungssatzung ,Ortskern”

Mai 2021

Der Markt Pretzfeld hat am 02.05.2017 beschlossen, gemeinsam mit seinen
Burgerinnen und Burgern ein Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
(ISEK) zu erstellen, in dessen Rahmen auch die Grinde und Ziele der
Ortskernsanierung Pretzfeld Gberpruft und aktualisiert werden sollten.

Der historische ,Ortskern” war am 17.03.1998 gemaB § 142 Abs.3 des
Baugesetzbuches (BauGB) formlich als Sanierungsgebiet festgesetzt worden, um
dieses durch stadtebauliche SanierungsmaBnahmen im Sinne des § 136 BauGB zu
verbessern und umzugestalten.

Dem Satzungsbeschluss waren Vorbereitende Untersuchungen (VU) im Sinne des
§ 141 des Baugesetzbuchs (BauGB) vorausgegangen, mit denen

o stadtebauliche Missstande im historischen Zentrum des Hauptortes
analysiert,

o allgemeine Ziele der Ortskernsanierung in Form eines stadtebaulichen
Rahmenplans und eines MaBnahmenplans formuliert und

) die Durchftuhrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen aufgezeigt werden
konnten.

Die Sanierungssatzung ist mit der Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 8 des Marktes
Pretzfeld am 09.04.1998 in Kraft getreten, chne dass — wie seit 2007 gesetzlich
vorgeschrieben — eine Frist festgesetzt wurde, in der die stadtebaulichen
SanierungsmaBnahmen durchgefihrt werden sollen. Diese soll nach heutigen
Bestimmungen 15 Jahre nicht Uberschreiten, kann aber bei Bedarf verlangert
werden (vgl. § 142 Abs. 3 BauGB).

Die im Rahmen des ISEK durchgefihrten Bestandsaufnahmen und Analysen
kommen zu dem Ergebnis, dass

o bis heute nicht alle in den Vorbereitenden Untersuchungen von 1997
aufgezeigten stadtebaulichen Méangel im ,Ortskern” Pretzfeld beseitigt
werden konnten,

) die Ortskernsanierung durchfihrbar ist, aber weitere Zeit in Anspruch
nehmen wird,

. eine Erweiterung des formlich festgelegten Sanierungsgebiets Uber die 1998
festgelegten Grenzen hinaus begrtndet werden kann.

Der Marktgemeinderat Pretzfeld hat deshalb entschieden, die fir eine Anderung
der Sanierungssatzung erforderlichen, ergénzenden Leistungen (Erganzender
Baustein B zum ISEK Pretzfeld) in Auftrag zu geben.
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Auf den nachfolgenden Seiten sind

- die Verfahrensschritte zur Festlegung und Anderung
der Sanierungssatzung ,Ortskern” dargestellt,
- der Bedarf und die allgemeine Sanierungsziele fur den
,Ortskern” sowie die Erweiterungsgebiete ,Pretzfeld Sudwest”
und ,WehstraBe” zusammengefasst,
- die Abgrenzung des Gebietes, die Wahl des Sanierungsverfahrens
und die damit verbundenen Genehmigungspflichten erlautert,
- die Frist zur Durchfthrung der geplanten Sanierung begrindet.
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Beschluss Uber die formliche Festsetzung des
Sanierungsgebiets ,Ortskern”

Bekanntmachung der Sanierungssatzung

Beschluss zur Aufstellung eines
Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK)
fur den Markt Pretzfeld

Bekanntmachung Gber die Aufstellung des
Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
Markt Pretzfeld und die geplante Erweiterung des
Sanierungsgebiets "Ortskern”

Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentrager

gemah § 139 Abs. 2 BauGB zum ISEK Entwurfs vom
19.09.2019 durch Aufforderung zur Stellungnahme zum
und Information Uber die 6ffentliche Auslegung

Bekanntmachung Gber die 6ffentliche Auslegung
des ISEK Entwurfs vom 19.09.2019 mit Vorschlag und
Begrundung zur Erweiterung des Sanierungsgebiets
,Ortskern Pretzfeld” zur Beteiligung der Betroffenen
im Sinne des § 137 BauGB

Offentliche Auslegung des ISEK-Entwurfs vom 19.09.2019
mit Vorschlag und Begrindung zur Erweiterung des
Sanierungsgebiets ,Ortskern” im Sinne

des § 3 Abs. 2 BauGB

Prufung der Stellungnahmen der Nachbargemeinden,
der Offentlichkeit und der ¢ffentlichen Aufgabentrager in
offentlicher Sitzung des Marktgemeinderates Pretzfeld

Billigungsbeschluss Uber die fortgeschriebenen
Sanierungsgrinde und Ziele der Ortskernsanierung
(Begrundung zur Sanierungssatzung mit
stadtebaulichem Rahmenplan zur Ortskernsanierung
vom 00.00.2021.

Beschluss zur Anderung der
Sanierungssatzung fur den ,Ortskern”

Beschluss Uber die Frist, in der die Ortskernsanierung
durchgefuhrt werden soll

17.03.1998
09.04.1998

02.05.2017

12.10.2018

Anschreiben
vom 30.10.2019

08.11.2019

11.11. bis 13.12.2019

07.07.2020

00.00.2021

00.00.2021

00.00.2021
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Anderung der Sanierungssatzung ,Ortskern”

Sanierungsgrinde, die 1998 zur formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets
,Ortskern”  gefuhrt haben, sind im Bericht Uber die Vorbereitenden
Untersuchungen vom Marz 1997" ausfihrlich beschrieben.

Die Ergebnisse des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK)?
zeigen, dass nur ein Teil der damals analysierten Mangel im ,Ortskern
Pretzfeld” beseitigt werden konnte und sich Missstande teilweise verscharft haben.

DarUber hinaus bestehen insbesondere in den unmittelbar an den Ortskern
angrenzenden  Teilgebieten  ,Pretzfeld  Sudwest” (rund 4,3 ha) und
WehrstraBe” (ca. 0,8 ha) Handlungsbedarf und Entwicklungspotentiale, die
nachfolgend zusammenfassend beschrieben werden

Daruber hinaus wird fur alle Gebaude im Markt Pretzfeld — insbesondere aber far
den zwischen 1949 und 1978 errichteten Gebaudebestand — energetisches
Einsparpotential und Sanierungsbedarf gesehen, um die Klimaziele des Bundes
und des Freistaats Bayern zu erreichen.

Das Thema Klimaschutz ist als Querschnittsaufgabe zu betrachten, die bei allen
Bau-, Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen beachtet werden sollte.

Gleiches gilt fur das Thema Barrierefreiheit. Auch hier wird fir Gebdude und
Wohnungen, Verkehrs- und Freirdume Handlungsbedarf gesehen, der
entsprechend der gesetzlichen Vorgaben und Normen - z.B. der DIN 18040 — bei
allen zuktnftigen UmbaumaBnahmen zu beachten ist.

Die im Rahmen des ISEK aktualisierten Bestandsaufnahmen und Analysen zum
Thema Innenentwicklung zeigen auBerdem, dass sowohl im urspringlichen
Sanierungsgebiet als auch in den beiden Erweiterungsgebieten erhebliches
Potential besteht, Baulucken, Brachflachen und Leerstdnde zu beseitigen und
Flachenreserven zu nutzen, um das Zentrum des Hauptortes nachhaltig zu
entwickeln.

Mai 2021

Vgl. Markt Pretzfeld (Auftraggeber), Schweighdfer + Wallraff Architekten BDA (Bearbeitung):

Ortskernerneuerung Markt Pretzfeld. Bericht Uber Vorbereitende Untersuchungen. Ndrnberg, Juli 1997

Vgl. Markt Pretzfeld (Auftraggeber), Topos team mit PLANWERK Stadtentwicklung (Bearbeitung):

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Markt Pretzfeld. Nurnberg, Januar 2021
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Anderung der Sanierungssatzung ,Ortskern”

3.1 STADTEBAU UND INNENENTWICKLUNG

Ortskern

Abb. 1: Sanierungsbedarf an der HauptstraBe

Abb. 2: Rathaus in der HauptstralBe

Abb. 3: Sanierungsbedurftiger Bauhof

Mai 2021

Der Bahnhof und das Bahnhofsumfeld werden ihrer
stadtebaulichen Bedeutung als Ortseingang nicht
gerecht.

Zahlreiche Haupt - und Nebengebaude im Ortskern
weisen bauliche und/oder gestalterische Mangel auf.
Leerstande und sanierungsbedurftige Bausubstanz
beeintréchtigen das Ortsbild und wirken sich negativ
auf das Erscheinungsbild der Gesamtgemeinde aus,
insbesondere entlang der HauptstraBe, Walter-
Schottky-Strale und Egloffsteiner StrafBe.

Haufig wird der historische Baubestand heutigen
Nutzungsansprdchen nicht mehr gerecht.

Der historische Ortsgrundriss ist bis heute erkennbar
und erhalten.

Geringe Grundstucksgréen und fehlende Freiflachen
schranken Bebaubarkeit und Nutzungsmaglichkeiten
ein.

29 Baudenkmaler, z.B. Pfarrkirche St. Kilian, Rathaus,
Obere und Untere Muhle, und weitere 33 als
ortsbildpréagend eingestufte Gebaude schaffen ein
unverwechselbares Ortsbild.

Das Denkmalensemble Hauptstrae/Schlossberg
verdient besondere Beachtung.

Schlossberg mit Schloss, -kapelle, -hof und -garten sind
privat und als stadtebauliche Besonderheit wenig
wahrnehmbar und erlebbar.

Gut sanierte Gebaude, wie das Rathaus, das Haus der
Vereine oder private Anwesen konnen Vorbildfunktion
fur weitere Modernisierungs- und
Instandsetzungsarbeiten haben.

Der sanierungsbedurftiger Bauhof ist in
Gemeindeeigentum und bietet keine
Erweiterungsmaglichkeiten.

GroBe, teilweise denkmalgeschitzte Scheunen sind
ortsbildpragend und werden nicht mehr
landwirtschaftlich genutzt.

31 Grundstticke mit einer Gesamtflache von ca. 2,0 ha
werden als Innenentwicklungspotentialflache eingestuft,
weitere 15 Grundsticke mit einer Flache von rund

0,8 ha als Leerstandsrisiko.
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- Bei der Nutzung vorhandener Innenentwicklungs-
potentiale mussen Belange des Denkmal-, Immissions-,
Natur- und Hochwasserschutzes beachtet und
abgewogen werden.

- Verschieden Grundstuckseigentimerinnen und
Eigentimer haben wahrend des ISEK Prozesses
Sanierungsabsichten geauBert und fragen
Unterstutzungsangebote nach.

- Einzelne Modernisierungs- und Instandsetzungs-
maBnahmen wurden bereits begonnen.

- Fdr einzelne Privatgrundsticke liegen Ideen
und Plane zur Umnutzung vor.

- Die Machbarkeit von Vorschlagen zur Sanierung bzw.

Abb. 4: Sanierte Scheune Entwicklung verschiedener Baugrundsticke muss
Uberpruft werden.

Pretzfeld Stdwest

- Private und offentlichen Geb&ude im
Erweiterungsgebiet weisen bauliche und/oder
gestalterische Mangel auf.

- Die Gemengelage aus Wohnen, Gewerbe, Sport-,
Freizeit- und Gemeinbedarfseinrichtungen birgt
Konfliktpotential und ist stadtebaulich unbefriedigend.

- Wahrend des ISEK-Prozesses wurden auch fur
Grundsttcke im Erweiterungsgebiet Stidwest
Sanierungsabsichten und Unterstdtzungsbedarf
angemeldet.

- Im Erweiterungsgebiet Sudwest werden insgesamt 7
Grundsttcke mit einer Flache von rund 1,0 ha als
Flache mit Innenentwicklungspotential eingestuft.

Abb. 5: Gewerbebetrieb in der Trattstral3e

- Aufgrund der N&he zum Bahnhof und zum historischen
Ortskern zu Schule, Kindergarten und Sportanlagen,
bietet sich das Erweiterungsgebiet Sudwest fur eine
stadtebauliche Entwicklung an.

- Uber die beschriebenen Innenentwicklungspotentiale
hinaus, gelten weitere rund 0,9 ha Gemischte
Bauflachen als Flachenreserve gemal3 FNP, die bislang
nicht baulich genutzt werden.

- Bei einer baulichen Entwicklung erfordern Belange des
Immissions-, Natur- und Hochwasserschutzes
besonderer Beachtung.

- Die Machbarkeit gemeindlicher Plane zur Erweiterung
von Kita-Angeboten etc. im Umfeld von Schule und

Abb. 6: TrattstralSe Kindergarten muss Uberpruft werden.
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WehrstraBBe

- Historischer Baubestand ist bereits im Urkataster
erkennbar.

- Giebelstandige, Gebaude auf schmalen Grundstticken
sind ortsbildpragend.

- Brachflachen und Leerstande beeintrachtigen das
Ortsbild.

- Durch Abbruch von Gebauden sind die raumliche
Begrenzung des StraBenraums und wichtige
Raumkanten verloren gegangen.

Abb. 7: Giebelstandige Bebauung in der Wehrstral3e

- 4von 7 Haupt- und 5 von 17 Nebengeb&uden
im Erweiterungsgebiet WehrstraBRe werden
aufgrund ihres auBeren Bauzustands als
sanierungsbedurftig eingestuft.

- Teilflachen von 3 Grundsticken im Erweiterungsgebiet
WehrstraBe gelten als Flache mit Innenentwicklungs-
potential (ca. 0,3 ha).

- Fur ein weiteres Grundstick besteht nach den
vorliegenden Informationen Leerstandsrisiko (ca.

0,1 ha).

Abb. 8: Gebdude in der Wehrstral3e

32 NATUR UND FREIRAUME

Ortskern

- Ortsbildpragende Géarten und Obstwiesen am
nordlichen und stdlichen Rand des historischen
Ortskerns sind im FNP als Bauflachen dargestellt,
deren zuktnftige Nutzungsmaoglichkeiten mussen
geklart werden.

- Der Muhlbach quert als ortsbildpragendes Gewasser
Ill. Ordnung das Sanierungsgebiet, ist jedoch stark
verbaut und fur die Offentlichkeit schlecht erlebbar.

- Flachen entlang des Muhlbachs sind als FFH-Gebiet
JWiesent-Tal mit Seitentalern” und EU-
Vogelschutzgebiet ,Felsen- und Hangwalder in der
Frankischen Schweiz" geschutzt.

Abb. 9: Mihlbach am nérdlichen Ortseingang
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Abb. 10: Freiflichen am Brotbackhaus

Abb. 11: Bahnhofsplatz

Abb. 12: Baumbestand Trattstral3e

Mai 2021

Fur das Gewassersystem Trubach liegt ein
Gewasserentwicklungsplan mit Vorschlagen zur
Gewassergestaltung im Siedlungsbereich vor.

Rund 6,8 ha des urspringlichen Sanierungsgebiets
(12,7 ha) gelten seit Januar 2019 als vorlaufig
gesichertes Uberschwemmungsgebiet der Trubach.
Obere und Untere Muhle und deren Nebengebaude
bilden besonders erhaltenswerte Ensembles entlang
des Muhlbachs.

Neben dem Bachlauf und angrenzenden Freiflachen
gibt es nur wenige, meist kleinere offentliche
Grunflachen im historischen Ortskern.

Freiflachen um das Brotbackhaus bieten
Entwicklungspotential sind aber in Privateigentum.
Der Schlossgarten grenzt nordwestlich an das
Sanierungsgebiet an, ist aber nur eingeschrankt fur die
Offentlichkeit nutzbar.

Der Bahnhofsplatz weist bauliche und gestalterische
Mangel auf und wird seiner Funktion nicht gerecht.
Im Ortskern fehlt ein ¢ffentlicher zentraler Platz

als Treffpunkt fur die Burgerinnen und Burger.

Im Sanierungsgebiet gibt es keinen

offentlichen Spielplatz.

GrundstUcke beiderseits der HauptstraBe und im
Block Walter-Schottky-Strale / Schlossberg sind fast
vollstandig Gberbaut.

Der offentliche Raum entlang der HauptverkehrsstrafRen
ist begrenzt und stark durch Verkehrsimmissionen
belastet.

Oberflachenbelage (Naturstein, Kleinpflaster)
offentlicher und privater Flachen sind schlecht
begehbar (mangelnde Barrierefreiheit).

Einzelne Baume im offentlichen Raum haben
stadtebauliche Wirkung und sind unbedingt
erhaltenswert.

Freiflachen im Kreuzungsbereich
TrattstraBe/MuhlgaBchen/Sportplatzstrale sind in
baulich und gestalterisch unbefriedigendem Zustand.
Offentliche StraBenrdumen abseits der
HauptverkehrsstraBen weisen bauliche Mangel auf und
bieten wenig Gestalt- und Aufenthaltsqualitét.
Private Hof- und Freiflachen sind teilweise stark
versiegelt und haben ihre urspringliche Funktion
verloren.
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Pretzfeld Stdwest

- Ostlich der BahnhofstraBe und nordlich der TrattstraBBe
sind bis heute Garten und Obstwiesen erhalten, die der
FNP als mogliche Bauflachen darstellt, die aber
gleichzeitig Bedeutung fir das Ortsbild, Natur- und
Artenschutz haben.

- Im weiteren Verlauf der Ortskernsanierung
muss entschieden werden, ob diese Flachen als
Innenentwicklungspotential genutzt oder als
Freiflachen erhalten bleiben sollen.

- Parkplatzflachen an Schule und Kindergarten
(Sportplatzstral3e) sind stark versiegelt und
unbefriedigend gestaltet. Sie dienen zur Kirchweih als

Standort fur Buden und Fahrgeschafte.
Abb. 13: Parkplatz Sportplatzstral3e

- Tratt-, Bahnhof- und Sportplatzstrale weisen als
offentliche Raume bauliche Mangel auf und bieten
wenig Gestalt- und Aufenthaltsqualitét.

- Schulsportflachen westlich der Sporthalle (Tartan-
Basketballfeld) sind in sanierungsbedurftigem Zustand
und moglicher Standort fur eine neue Kinder-
tagesstatte.

Abb. 14: Schulsportfliche

WehrstralBe

- Gérten und Obstwiesen sudlich der bebauten Bereiche
im Erweiterungsbereich Wehrstrae sind
ortsbildpragend und sollen gemaB FNP als Flache fur
die Landwirtschaft erhalten bleiben.

- Bachbegleitende Geholze entlang des Muhlbachs sind
als Biotop kartiert.

- Private Hof- und Freiflachen sind teilweise stark
versiegelt und haben ihre ursprungliche Funktion
verloren.

- Gewasserentwicklungsplan zur Ufer- und
Sohlgestaltung des Muhlbachs liegt vor.

Abb. 15: Mdhlbach in der WehrstralBe
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33 VERKEHR, TECHNISCHE INFRASTRUKTUR, ENERGIE

Ortskern

- Die den Ortskern kreuzenden HauptverkehrsstraBen
sind stark von Uberértlichem Verkehr belastet.

- Die kurvenreiche und teilweise unubersichtliche
Ortsdurchfahrt bremst den Verkehr in Teilabschnitten.

- Der schmale StraBenquerschnitt der Walter-Schottky-
StraBe und fehlende Querungshilfen stellen
Gefahrenpunkte dar.

- Randbereiche der Hauptstrale wurden in der
Vergangenheit mit StBauF-Mitteln umgestaltet, sind
aufgrund ihres Oberflachenbelages aber schlecht
begehbar.

Abb. 16: HauptstralBBe

- Der umgestalteter Mthlweg (Rad- und FuBweg)
verlauft abschnittsweise Uber Privatgrund.

- Das Stellplatzangebot nahe wichtiger
Versorgungseinrichtungen bzw. Uberortlich
bedeutender Anziehungspunkte, z.B. an der
Egloffsteiner StraBe oder am Rathaus, ist eingeschrankt.

- Innerortliche ErschlieBungsstral3en sind in stark
sanierungsbedurftigem Zustand, z.B. stdlicher
Abschnitt der Bahnhofstral3e, Judengasse,
Schmiedsgasse.

Abb. 17: FuBwegeverbindung am Mihlweg

- Ein dichtes Netz an innerértlichen ErschlieBungsstralen
bzw. Rad- und FuBwegeverbindungen schafft kurze
Wege durch den historischen Ortskern.

- Der Bahnhaltepunkt Pretzfeld mit Anschluss an die
RB 22 Forchheim-Ebermannstadt liegt im
Sanierungsgebiet und bietet einen wichtigen
Standortvorteil.

- Mit den Buslinien 221, 222 und 235 bestehen
Alternativen zum eigenen Pkw.

- Uberregionale Rad- und Wanderwege verlaufen durch
den Ortskern.

Abb. 18: Bahnhaltepunkt Pretzfeld
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Pretzfeld Stdwest

- Tratt- und Sportplatzstrale sind durch die Anlieferung
von Gewerbebetrieben sowie Bringe- und Abholverkehr
zu Schule und Kindergarten zweitweise stark befahren.

- Schmale bzw. fehlende FuBwege entlang der
SportplatzstraBe, Trattstrale und BahnhofstraBe bergen
Verkehrsgefahren insbesondere fir Schul- und
Kindergartenkinder.

- Der Bauzustand der stdlichen Bahnhofstral3e ist
mangelhaft, deren Querschnitt verlauft stellenweise
Uber Privatgrund.

Abb. 19: Stdliche Bahnhofstral3e

- Zahlreiche Stellplatze und abschnittsweise wildes
Parken entlang der SportplatzstraBe beeintrachtigen
das Ortsbild.

- SportplatzstraBe, TrattstraBe und BahnhofstraBe sind
Teil des Uberregionalen Trubachtal-Radweges bzw.
Frankische Schweiz Radweges und machen auf Gaste
des Ortes einen vernachlassigten, abweisenden
Eindruck.

Abb. 20: Portplatzstral3e

WehrstralBe

- Der StraBenbelag der WehrstrafB3e ist ausgebessert
und und gestalterisch mangelhaft.

- Am Ende der Wehrstral3e besteht keine &ffentliche
Wendemaoglichkeit.

- Stege Uber den Muhlbach sind schadhaft.

- Uber die WehrstraBe besteht eine attraktive
Wegeverbindung in die freie Landschaft,
ein Weg zur Egloffsteiner Strale und zum
Wohnbaugebiet GeierstoB ist in Privateigentum.

Abb. 21: WehrstralBe
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34 WIRTSCHAFT, WOHNEN UND SOZIALES

Ortskern

Abb. 22: Nahversorgungsangebote

Abb. 23: Ehemaliges Ladengeschaft

Abb. 24: Wohnen an der Hauptsralse

Mai 2021

Bis heute Ubernehmen der Ortskern und die dort
vorhandenen Einrichtungen (Rathaus und Haus der
Vereine, Pfarrkirche St. Kilian, Pfarrheim und
Kindertagesstatte, Schloss Pretzfeld mit verschiedenen
darin ansassigen Unternehmen, Sparkasse, Metzgerei,
Brauereigasthof, Edeldestillation, Zahnarzt- und
Physiotherapiepraxis, Trodelladen, etc.) wichtige
Versorgungsfunktion fur die Gesamtgemeinde und sind
auch fur Gaste des Ortes wichtige Anziehungspunkte.
Probleme hinsichtlich der zukinftigen Versorgung mit
Gutern des taglichen Bedarfs sind absehbar, da die
hierfur im Ortskern zur Verflugung stehenden Flachen
nicht ausreichen, um einen gréBeren Lebensmittelmarkt
anzusiedeln.

Zunehmender Leerstand und Leerstandsrisiken lassen
Trading-Down Effekte fir den Ortskern befurchten.
Um ihren Betrieb zu sichern bzw. zu erweitern, haben
Ende 2020 drei Gewerbetreibende aus dem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet zusatzlichen
Flachenbedarf geauBert.

Das Potential des Schlosses Pretzfeld als moglicher
touristischer Anziehungspunkt wird bis heute kaum
genutzt (Gemaldesammlung Curt Herrmann,
Laboratorium der Forschungsgruppe um den
deutschen Physiker und Elektrotechniker Prof. Dr.
Walter Schottky).

Ehemals landwirtschaftlich genutzte Scheunen und
Nebengebdude haben ihre Funktion verloren.

Die Wohnqualitat entlang der HauptstraBen ist durch
Verkehrsimmissionen, die bestehende Gemengelage
und fehlende Freiflachen stark eingeschrankt.

Der Wohnstandard alterer Gebaude entspricht haufig
nicht mehr heutigen Anspruchen.

Beteiligte am ISEK Prozess bemangeln ein geringes
Angebot insbesondere an Wohnungen fur Senioren
und schlagen den Ortskern als moglichen Standort
hierfur vor.

Die Kindertagesstatte TrattstralBe 1 muss modernisiert
und erweitert werden.

Der Bauhof im ehemaligen Bahnhof hat keine
Erweiterungsmaglichkeiten
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ISEK Pretzfeld
Anderung der Sanierungssatzung ,Ortskern”

Pretzfeld Stdwest

- Die Walter-Schottky-Grundschule mit Sporthalle, der
Kindergarten St. Franziskus und der ObstgroBmarkt mit
Getrankemarkt Frankische Schweiz e.G. sind wichtige
Anziehungspunkte im Erweiterungsgebiet.

- Die Erweiterungsmaglichkeiten von
Kindergarten/Kinderhort mussen aufgezeigt werden.

- Sportplatz-, Gewerbe- und Verkehrslarm von der
Bahnlinie schranken die Méglichkeiten zur
Wohnnutzung in diesem Gebiet ein.

Abb. 25: Kindergarten Prtezfeld

Wehrstrale

- Ehemals landwirtschaftlich genutzte Geb&ude haben
ihre Funktion verloren.

- Abseits der HauptverkehrsstraBen ist die WehrstraBe
ein attraktiver, potentieller Wohnstandort.

- Der Wohnstandard alterer Gebaude entspricht haufig
nicht mehr heutigen Anspruchen.

Abb. 26: Wohnen an der WehrstralBe
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ISEK Pretzfeld

Anderung der Sanierungssatzung ,Ortskern”

4.1

4.2

Mai 2021

GESAMTGEMEINDE UND HAUPTORT PRETZFELD

Die allgemeinen Entwicklungsziele fir den Hauptort Pretzfeld sind im ISEK
Pretzfeld in insgesamt vier Rahmenplanen dargestellt.

Sie behandeln die Themen Stadtebau (Rahmenplan 01), Natur und Freirdume
(Rahmenplan 02), Verkehr, Technische Infrastruktur, Energie (Rahmenplan 03)
sowie Wirtschaft, Wohnen und Soziales (Rahmenplan 04).

Im  Zuge der Konzeptentwicklung  zur  Aktivierung  vorhandener
Innenentwicklungspotentiale (Erganzender Baustein A zum ISEK Pretzfeld) wurde
fur den Hauptort ein weiterer Rahmenplan zum Thema Innenentwicklung erstellt,
indem Baultcken, Leerstande und Flachenreserven gekennzeichnet sind, die
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile oder im Geltungsbereich
rechtskréftiger Bebauungsplane bevorzugt entwickelt werden sollen.

ERWEITERTES SANIERUNGSGEBIET ,ORTSKERN" PRETZFELD

Fur das Sanierungsgebiet ,Ortskern” Pretzfeld wurden bereits 1997 ein Rahmen-
und ein MaBnahmenplan erstellt, in denen die anzustrebenden allgemeinen Ziele
der Ortskernsanierung im Sinne des § 141 Abs. 1 BauGB dargestellt sind.

Zur Fortfuhrung der Ortskernsanierung und Erweiterung des Sanierungsgebiets
wurde der Rahmenplan zur Ortskernsanierung Uberpruft und fortgeschrieben. Der

» Rahmenplan zur Ortskernsanierung vom Mai 2021

enthalt parzellenscharfe Darstellungen u.a. zum erhaltenswerten Gebaudebestand
sowie Vorschlage zur Neubebauung von Grundstlcke, zum SchlieBen bzw.
Schaffen  von Raumkanten, zur Entwicklung von Flachenreserven, zur
Umgestaltung von StraBen und Platzen, zu Wegefuhrungen und zur Verbesserung
von Grun und Freiflachen.

Textlich lassen sich aus den Darstellungen des Rahmenplans folgende allgemeine
Sanierungsziele fur das erweiterte Sanierungsgebiet ableiten:
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ISEK Pretzfeld
Anderung der Sanierungssatzung ,Ortskern”

Sichern und Sanieren des bedeutenden Gebaudebestands
und des Denkmalensembles HauptstraBe/Schlossberg

- Erhalten und Ergénzen der ortstypischen Bebauungsstruktur und
historischer Raumkanten, z.B. entlang der Walter-Schottky-StraBe
und der WehrstraBe)

- Erhalten von Baudenkmélern und ortsbildpragende Gebauden

- Beseitigen von baulichen und/oder gestalterischen Mangeln zur
Verbesserung des Ortsbildes, z.B. entlang der HauptstraBe und der
Walter-Schottky-Strae

Nutzen von Innenentwicklungspotentialen

- Beseitigen von Leerstanden und Teilleerstanden, z.B. entlang
der HauptstraBe, Walter-Schottky-Strae und der WehrstraBe

- SchlieBen von Baultcken

- Nachverdichten gering bebauter Grundstucke,
z.B. entlang der Judengasse

- Entwickeln bisher unzureichend erschlossener Flachenreserven,
z.B. an der TrattstraB3e

- Umnutzen bestehender Gebaude, z.B. Nebengebaude des Bahnhofs
(derzeit Bauhof), Scheunen und nicht mehr benétigte landwirtschaftliche
Nebengebaude

Erhalten und Entwickeln bestehender Versorgungseinrichtungen
und Uberortlich bedeutsamer Anziehungspunkte

- Erhalten und bedarfsgerechtes Erweitern bestehender
Gemeinbedarfseinrichtungen, z.B. Kindertageseinrichtungen, Grundschule

- Starken der Walter-Schottky-StraBe / HauptstraBe / Egloffsteiner Steiner
als Standort fur Nachversorgungs-, Dienstleistungs-, Handwerks-,
Gastronomie- und sonstige Gewerbebetriebe

- Sichern und Entwickeln des Gewerbe- und
Versorgungsstandorts Trattstral3e

- Sichern und Entwickeln des Standorts SportplatzstraBe/SchulstraB3e
zum Sozialen Zentrum

- Nutzen und Ausbau touristischer Entwicklungspotentiale im Sinne eines
vertraglichen, sanften Tourismus, z.B. Schloss und Schlossgarten,
Pfarrkirche St. Kilian, Haus der Vereine, Gastronomie am Bahnhof,
Brauereigaststatte, Brennerei
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ISEK Pretzfeld

Anderung der Sanierungssatzung ,Ortskern”

Mai 2021

Verbessern des Wohnungsangebots,
der Wohnverhaltnisse und des Wohnumfeldes

- Modernisieren und Anpassen des Wohnungsbestands an
heutige Wohnanspriche, z.B. Barrierefreiheit

- Erhéhen des Angebots an zentral gelegenen, senioren- und
familiengerechten Wohnungen in Mehrfamiliengebauden

- Nutzen vorhandener Innenentwicklungspotentiale zu Wohnzwecken

- Starken von weniger immissionsbelasteten NebenstraBen als
Wohnstandort, z.B. Wehrstrale, Judengasse, Modleinsgasse

- Entsiegeln und Gestalten nicht mehr landwirtschaftlich genutzter
Hofflachen

Erhalten, Gestalten und Erweitern
des 6ffentlichen Grtn- und Freiflachenangebots

- Zugéngig- und Erlebbarmachen des Muhlbachs

Erweitern des Angebots an 6ffentlich nutzbaren Grin- und Freiflachen im
Ortszentrum, z.B. nahe des Brotbackhauses oder im Eingangsbereich

des Friedhofes

Gestalterische Aufwertung bestehender StraBenrdume, z.B. Judengasse,
TrattstralBe, SportplatzstraBe

Erhalten und Gestalten kleiner &ffentlicher Platze als Treffpunkte und
Begegnungsorte fur Jung und Alt, z.B. nahe Schule und Kindergarten
und am Bahnhof

Erhalt ortsbildprégender Bdume und Geholzbestande

Verbessern der Mobilitat, Optimieren der
FuBgangerfreundlichkeit und alternativen Mobilitatsformen

Sichern, Erhalten und Verbessern innerértlicher Wegeverbindungen,
z.B. Muhlgésschen, Muhlweg, Egloffsteiner Stral’e

Verbessern der FuB- und Radfahrerfreundlichkeit entlang wichtiger
StraBenverbindungen, z.B. Trattstra3e, stdliche BahnhofstraBe
Umgestalten wenig befahrener StraBen zu Mischverkehrsflachen,
z.B. stdliche BahnhofstraBRe

Schaffen einer barrierefreien FuBgangerachse
Schule-Rathaus-Kirche-Friedhof

Schaffen von sicheren Querungsmaglichkeiten

Uber die HauptverkehrsstraBBen

Verbessern der Angebote und Umsteigemdglichkeiten

fur Bus- und Bahnfahrer, Radfahrer und Wanderer, z.B. am Bahnhof
Bedarfsgerechte Erweiterung des innerortlichen Stellplatzangebots
mit Ladestationen fur e-bikes und e-cars
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ISEK Pretzfeld

Anderung der Sanierungssatzung ,Ortskern”

Generell gilt fur den Rahmenplan zur Ortskernsanierung —wie auch fir die anderen
im Zuge des ISEK entwickelten Rahmenpléne — dass es sich um eine sogenannte
informelle Planungen handelt, die gegentber den Birgerinnen und Burgern keine
Rechtskraft entfalten. Aus dessen Darstellungen koénnen weder Rechte noch
Pflichten abgeleitet werden.

Der Plan stellt das Ergebnis der vorangegangenen Planungs- und
Beteiligungsprozesse dar und soll dem Marktgemeinderat Pretzfeld wahrend der
Durchfuhrung der Ortskernsanierung als Selbstbindungsplan dienen.

Wenn erforderlich, mussen die allgemeinen Sanierungsziele durch weiterfuhrende
Planungen, z.B. Bebauungskonzepte und Machbarkeitsstudien konkretisiert
werden. Ebenso ist es moglich, die allgemeinen Ziele bei Bedarf anzupassen oder
zu andern, wenn sich diese als nicht durchfuhrbar erweisen.

Das Recht bzw. die Pflicht des Marktes Pretzfeld, die stadtebauliche Ordnung
durch die Aufstellung verbindlicher Bauleitplane zu gewahrleisten, bleibt durch die
Billigung der allgemeinen Sanierungsziele und des Rahmenplans zur
Ortskernsanierung unberuhrt.

Bei der Aufstellung und/oder Anderung von Bauleitplanen sollten die Ergebnisse
des von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes und
der darin enthaltenen Rahmenplane im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB aber
besonders beachtet werden.

Uber die allgemeinen Sanierungsziele und Rahmenplane hinaus schlagt das ISEK
zahlreiche Projekte und MaBBnahmen vor, die im MaBnahmenplan zum ISEK vom
Januar 2021 dargestellt und im Kapitel 6 des Ergebnisberichtes ausfuhrlich erlautert
sind.

Nach Moglichkeit sollen fur diese MaBnahmen in den kommenden Jahren
Stadtebauforderungsmittel des Landes, des Bundes und der Europaischen Union
beantragt werden. Zu forderfahigen MaBnahmen?. gehoren

o weitere vorbereitende MaBnahmen und Untersuchungen, wie die geplante
Machbarkeitsstudie ,Schule/Kindertageseinrichtung”,

. OrdnungsmaBnahmen, d.h. das Freilegen von Grundsttcken, Grunderwerb,
die Umgestaltung von StraBen und Platzen, z.B. Judengasse und
Bahnhofsplatz, oder auch die Verlagerung von Betrieben,

. BaumaBnahmen, d.h. die Modernisierung und Instandsetzung von
Gebduden mit  besonderer  geschichtlicher,  kunstlerischer — oder
stadtebaulicher Bedeutung,

Mai 2021

Vgl. Richtlinien zur Forderung stadtebaulicher ErneuerungsmaBnahmen (Stadtebauforderungs-
richtlinien — StBauFR). Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums fur Wohnen, Bau
und Verkehr vom 12. November 2019, Az. 36-4607.1-3-3
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Anderung der Sanierungssatzung ,Ortskern”

Mai 2021

o die  Aufstellung  eines  Kommunalen  Forderprogramms — mit
Gestaltungsrichtlinien und Infobroschire zur Unterstitzung (kleinerer)
privater SanierungsmafBnahmen,

) nicht investive MaBnahmen, wie zum Beispiel die Initiierung eines Projekt-
und/oder Flachenmanagements oder Sanierungsberatungen.

Bis jeweils zum 1. Dezember ist der Markt Pretzfeld aufgefordert, der Regierung
von Oberfranken seinen Bedarf an Stadtebauférderungsmitteln fir das folgende
Programmijahr und weitere drei Folgejahre anzumelden.

Der im Ergebnis des ISEK aufgestellte MaBnahmenplan mit Zeit- und
Kostenangaben sollen dem Markt Pretzfeld hierzu als Grundlage und Orientierung
dienen.
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ISEK Pretzfeld

Anderung der Sanierungssatzung ,Ortskern”

5.1

5.2

Mai 2021

GRUNDLAGEN UND ZIELE

Auf der Grundlage von § 142 BauGB kann die Gemeinde ein Gebiet, in dem eine
stadtebauliche SanierungsmafBnahmen durchgefihrt werden soll, durch Beschluss
formlich als Sanierungsgebiet festlegen (formlich festgelegtes Sanierungsgebiet).
Dies ist fur den ,Ortskern” Pretzfeld 1998 geschehen.

Die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes ist — neben der Aufstellung des
Integrierten  Stédtebaulichen  Entwicklungskonzeptes  (ISEK) ~ Pretzfeld -
Voraussetzung, dass die Ortskernsanierung entsprechend der geltenden
Stédtebauforderungsrichtlinien  (StBauFR) als  Gesamtmalnahme  unterstutzt
werden kann.

Durch das ISEK und das erganzende erstellte Konzept zur Aktivierung vorhandener
Innenentwicklungspotentiale (Erganzender Baustein A zum ISEK Pretzfeld) liegen
hinreichende Beurteilungsgrinde im Sinne des §141 Abs.2 BauGB fur die
Fortfuhrung der Ortskernsanierung und eine Erweiterung des 1998 férmlich
festgelegten Sanierungsgebiets ,Ortskern Pretzfeld” vor.

Sanierungsgrinde und -ziele fur das erweiterte Sanierungsgebiet sind in den
Kapiteln 3 und 4 dieser Begrindung beschrieben und in der aktualisierten
Rahmenplanung zur Ortskernsanierung grafisch dargestellt. Sie bilden nach
Billigung durch den Marktgemeinderat wichtige Grundlagen fir die Durchfihrung
der GesamtmalBnahme Ortskern Pretzfeld.

DURCHFUHRBARKEIT DER SANIERUNG

Den beschriebenen Substanz- und Funktionsschwachen im Sanierungsgebiet steht
eine Reihe von Potentialen gegentber, die es in Zukunft besser zu nutzen bzw. zu
entwickeln gilt. Hierzu gehoren insbesondere

. die Lagegunst der Marktgemeinde und des ,Ortskerns” am Rande des
groBen Verdichtungsraumes Nurnberg-Furth-Erlangen und die Nahe zu
den Oberzentren Forchheim und Bamberg,

) die Naturnahe innerhalb des groBten Kirschenanbaugebiet Deutschlands
und des Naturparks Frankische Schweiz,

. die historische Bedeutung und regionale Bekanntheit der im Ortskern
beheimateten Besonderheiten des Marktes Pretzfeld
(Kirschenfest, Schloss Pretzfeld, ehemaliges Forschungslaboratorium
Walter Schottky, Gemaldesammlung Curt Herrmann, Brauerei, Brennerei,
ObstgroBmarkt und Fruchtsaftkelterei),
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5.3

Mai 2021

. die gute Erreichbarkeit des Gebietes auch mit der Bahn,
. ein historisch wertvoller Gebaudebestand (zahlreiche Baudenkmaler mit
Denkmalensemble HauptstraBe/Schlossberg)

Wichtige Gebaude und Freiflachen, deren Erhalt, Sanierung und Umgestaltung
erklartes Ziel der Ortskernsanierung sind, stehen im Eigentum der Marktgemeinde
Pretzfeld, die durch die Umsetzung verschiedener Bau- und
OrdnungsmaBnahmen schon in der Vergangenheit ihren Willen gezeigt hat, die
Sanierungsziele fur den Ortskern Pretzfeld umzusetzen, dabei aber auch zukinftig
auf finanzielle Unterstltzung angewiesen sein wird.

Neben eigenen Anstrengungen méchte die Gemeinde bei der Sanierung und
Entwicklung des Ortskerns Pretzfeld zukunftig noch starker auf das Interesse und
die Mitwirkungsbereitschaft Privater setzen und hierzu Anreize bieten, z.B. durch
Information und Beratung, die Aufstellung eines Kommunalen Férderprogramms
oder Modernisierungsvereinbarungen, auf deren Grundlage Eigentimerinnen und
Eigentumer fur die Modernisierung und Instandsetzung wertvoller Gebdude im
Sanierungsgebiet u.U. erhohte steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten gemai § 7
h des Einkommensteuergesetz-EStG in Anspruch nehmen kénnen.

Das Engagement der am ISEK Prozess beteiligten Birgerinnen und Birger und die
Tatsache, dass — auch ohne finanzielle Unterstltzung der Stadtebauférderung —
bereits in der Vergangenheit verschiedene private Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBBnahmen  durchgefihrt bzw. begonnen wurden, Ilasst
entsprechendes Interesse erwarten.

Positiv auf die Durchfuhrbarkeit geplanter MaBnahmen, z.B. zur vorrangigen
Innenentwicklung (Beratung, aktives Flachenmanagement) wird sich voraussichtlich
auch die interkommunale Zusammenarbeit des Marktes Pretzfeld mit den
Nachbargemeinden in der ILE Frankische Schweiz Aktiv e.V. auswirken.

OFFENTLICHES INTERESSE UND WOHL DER ALLGEMEINHEIT

Die geplanten Sanierungsmalnahmen und deren zlugige Durchfihrung liegen
gemaB §136 BauGB im offentlichen Interesse und dienen dem Wohl der
Allgemeinheit.

Mit der Modernisierung und Instandsetzung des Gebaudebestands kann ein
Beitrag zum Erhalt von Sach- und Kulturgttern geleistet und gleichzeitig das den
Burgerinnen und Burgern vertraute Ortsbild erhalten und verbessert werden.

Die Nutzung von Innenentwicklungspotentialen tragt zum Flachensparen und der
Reduzierung von ErschlieBungs- und Folgekosten bei.
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Wenn der Ortskerns als Standort fur wichtige soziale Infrastruktureinrichtungen,
Handel, Handwerk und Gewerbe erhalten und weiter entwickelt wird, trégt das zur
Daseinsvorsorge bei und schafft gleichzeitig wichtige wirtschaftliche Grundlagen
fur die Zukunft des Marktes Pretzfeld.

Die geplante Verbesserung des Wohnungsangebotes, der Wohnverhaltnisse und
des Wohnumfeldes kann den Ortskern auch auBerhalb von Offnungs- und
Arbeitszeiten beleben und den mit demographischen und wirtschaftlichen
Veranderungen verbundenen Leerstandsrisiken vorbeugen.

Die geplante Aufwertung und Erweiterung von Grin- und Freiflachenangeboten
verbessern die Bedingungen des Wohn- und Arbeitsstandorts Ortskern Pretzfeld,
gleichzeitig kénnen sie zum Klima-, Natur- und Artenschutz beitragen und
berlcksichtigen den Gewasser- und Hochwasserschutz.

Mit  den  vorgeschlagenen  MaBnahmen  zur  Optimierung  der
FuBgangerfreundlichkeit und  alternativer ~ Mobilitatsformen  leistet  die
Marktgemeinde einen aktiven Beitrag zur Verkehrswende, mochte  den
Energieverbrauch ohne Einschrankung der Mobilitét senken (Mobilitatswende) und
gleichzeitig den verbleibenden Energiebedarf mit klimaneutraler Energie decken
(Energiewende im Verkehr).

ABWAGUNG OFFENTLICHER UND PRIVATER BELANGE

Die Umsetzung stadtebaulicher SanierungsmaBBnahmen setzt gemal § 136 Abs. 4
BauGB die Abwagung offentlicher und privater Belange voraus. Hierzu muss die
Sanierung maglichst friihzeitig mit Eigentimern, Mietern, Pachtern und sonstigen
Betroffenen erértert werden (vgl. § 137 BauGB).

Dartber hinaus sollen die ¢ffentlichen Aufgabentrager méglichst frihzeitig in den
Planungsprozess eingebunden werden, damit der Bund, einschlieBlich seiner
Sondervermdégen, die Lander, die Gemeindeverbédnde und die sonstigen
Koérperschaften, Anstalten und Stiftungen des 6ffentlichen Rechts die Vorbereitung
und Durchfiihrung von stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen im Rahmen der
ihnen obliegenden Aufgaben im Sinne des § 139 Abs. 1 BauGB unterstitzen
konnen.

Zur Beteiligung der Offentlichkeit wurden im Rahmen des ISEK verschiedene
Formen der Beteiligung gewahlt (Haushaltsbefragungen, Auftaktveranstaltung,
Burgerwerkstatten, Impulsgesprache mit lokalen Experten, schriftliche Befragung
von Gewerbetreibenden), deren Ergebnisse dokumentiert und in die vorliegenden
Planungen eingeflossen sind.
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Der Entwurf des ISEK vom 19.09.2019 mit Vorschlag und Begrindung zur
Erweiterung des Sanierungsgebiets ,Ortskern Pretzfeld” wurde Ende 2019 gemal
§137 und §3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt und den offentlichen
Aufgabentragern gemaB § 139 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB zur Stellungnahme
vorgelegt.

Unter Abwagung offentlicher und privater Belange hat der Marktgemeinderat
Pretzfeld die vorgebrachten Stellungnahmen im Juli 2020 geprift und beschlossen,
den Entwurf des ISEK zu Uberarbeiten und um die Zusatzbausteine A und B zu
erganzen.

Der entsprechende Auszug aus dem Beschlussbuch des Marktgemeinderates vom
07.07-2020 ist dem Ergebnisbericht zum ISEK als Anlage angefugt. Der
Abschlussbericht liegt in der Fassung vom Januar 2021 vor.

ABGRENZUNG DES SANIERUNGSGEBIETS

Aufgrund des oben beschriebenen Handlungsbedarfs und der stadtebaulichen
Entwicklungspotentiale wird das urspringliche Sanierungsgebiet ,Ortskern” um die
Teilbereiche ,Pretzfeld Sudwest” und ,WehrstraBe” erweitert.

Das formlich festgelegte Sanierungsgebiet behalt den Namen ,Ortskern”.

Die Flache des Sanierungsgebiets vergréBert sich von rund 12,7 ha (alt) auf
insgesamt 17,8 ha (neu). Das Gebiet umfasst alle Grundstucke und Grundsttcksteile
innerhalb der im Lageplan zur Sanierungssatzung vom 25.05.2021 abgegrenzten
Flache.

» Lageplan zur Sanierungssatzung vom Mai 2021

Der im ISEK fur die Teilgebiete Gewerbegebiet West, BrunnenstraBe/Trattach,
Egloffsteiner StraBe, Wohngebiet Pfarracker aufgezeigte Handlungsbedarf ist
geringer, weniger dringlich und rechtfertigt keine  stadtebaulichen
SanierungsmafBnahmen im Sinne der §§ 136 BauGB.

Gegen eine Einbeziehung der Gebiete in das formliche festgelegte
Sanierungsgebiet spricht auBerdem, dass die genannten Teilgebiete

- erst in jungerer Vergangenheit entstanden sind,

- keine bzw. nur wenige fur den ,Ortskern Pretzfeld” typischen und
besonders erhaltenswerten Strukturen aufweisen,

- weiter abseits des historischen Zentrums liegen.
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Anderung der Sanierungssatzung ,Ortskern”

Abb.: 27: Ortskern mit Erweiterungsgebieten

5.6

Mai 2021

WAHL DES SANIERUNGSVERFAHRENS

Die Sanierung soll auch im sogenannten vereinfachten Verfahren durchgefuhrt
und die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152
bis 156a BauGB ausgeschlossen bleiben. Fir das urspringliche Sanierungsgebiet
,Ortskern” wurde dies bereits 1998 beschlossen.

Auch im  erweiterten  Sanierungsgebiet ~ werden  sich  zukunftige
SanierungsmaBnahmen auf Flachen im Eigentum der Marktes Pretzfeld
konzentrieren.
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Dass  sich  durch  die  beabsichtigten  offentlichen MaBnahmen
Bodenwertsteigerungen ergeben, die die Erhebung von Ausgleichsbeitragen oder
Entschadigungsleistungen rechtfertigen, ist auch fur die Erweiterungsgebiete
[Pretzfeld Sudwest” und ,WehrstraBe” nicht zu erwarten.

Private MaBBnahmen sollen hauptsachlich durch Informationen und Beratungen
und kleinere Anreizforderungen unterstttzt werden, ohne dass hierdurch
wesentliche Bodenwertsteigerungen zu erwarten sind, die sich nicht auch ohne die
beabsichtigten oder durchgefihrten SanierungsmaBnahmen ergeben.

Da auBerdem nicht anzunehmen ist, dass sich die Durchfihrung der Sanierung
durch die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach
§8 152 — 156a BauGB erleichtert, bleibt § 2 der urspringlichen Sanierungssatzung
unverandert.

GENEHMIGUNGSPFLICHTEN

Neben der Wahl des vereinfachten Verfahrens wurde 1998 auch Uber die
Anwendung der sanierungsrechtlichen Genehmigungspflichten des § 144 BauGB
entschieden.

§ 3 der bisherigen Sanierungssatzung bestimmt, dass im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet ,Ortskern  Pretzfeld” die Vorschriften des §144  Uber
genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorschriften Anwendung finden mit
Ausnahme von § 144 Abs. 2 Nr. 1 bis 4 BauGB.

Das bedeutet, dass fur

- Vorhaben, die die Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von
baulichen Anlagen zum Ziel haben,

- die Beseitigung baulicher Anlagen,

- der Abschluss und die Verlangerung langerfristiger schuldrechtlicher
Nutzungsvertrdge an Grundsticken, Gebauden oder Geb&udeteilen (z.B.
Verpachtungen) von mehr als einem Jahr,

- die Teilung eines Grundsttcks.

eine schriftliche Genehmigung von der Gemeinde beantragt werden muss.

Eine Genehmigungspflicht fur die in § 144 Abs. 2 Nr. 1 bis 4 BauGB aufgefthrte
Vorgange sowie die in §144 Abs.4 BauGB genannten Vorhaben und
Rechtsvorgange besteht ausdrtcklich nicht.

Diese Regeln sollen zukunftig auch fur die Erweiterungsgebiete ,Pretzfeld Stdwest”
und ,WehrstraBe” gelten.

Begrundet wird die sanierungsrechtlichen Genehmigungspflichten damit, dass sich
der Markt Pretzfeld die Einflussmoglichkeiten auf die stadtebauliche Struktur,
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Baugestaltung und Entwicklung des Ortsbilds sichern und verhindern méchte, dass
Vorhaben umgesetzt werden, die die Durchfihrung der Sanierung unméglich
machen, wesentlich erschweren oder den Zielen der Sanierung zuwider laufen.

Da eine zUgige Durchfuhrung der Sanierung im offentlichen Interesse liegt und
keine  unndtigen  Hurden  aufgebaut werden  sollen, wird  die
Sanierungsgenehmigung in der Verwaltungspraxis unburokratisch und spatestens
innerhalb einer Frist von zwei Monaten erteilt.

Sollte sich im weiteren Verlauf der Sanierung heraus stellen, dass bestimmte
Genehmigungsvorbehalte nicht erforderlich oder zweckmaBig sind, kann der
Markt Pretzfeld fur diese Falle eine allgemeine Genehmigung erteilen. Dies ware
auf der Grundlage von § 144 Abs. 3 BauGB fur das gesamte Sanierungsgebiet oder
Teile desselben moglich.

GEANDERTER SATZUNGSTEXT

Der Marktgemeinderat Pretzfeld beschlieBt aus oben beschriebenen Grunden
lediglich den Geltungsbereich der Satzung zur férmlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets ,Ortskern” zu andern. Alle Ubrigen Inhalte bleiben von der
Anderung der Sanierungssatzung unberihrt.

Der aktuelle Satzungstext in der Fassung der Bekanntmachung vom 09.04.1998,
geandert durch Beschluss vom 00.00.2021 lautet:

Satzung des Marktes Pretzfeld Uber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Ortskern”

Auf Grund von Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) und
§ 142 Abs. 3 Satz 1 des Baugesetzbuches erlasst der Markt Pretzfeld folgende
Satzung:

§ 1 Festlegung des Sanierungsgebietes

Im Gebiet ,Ortskern ” liegen stadtebauliche Missstande vor. Dieser Bereich soll
durch stadtebauliche SanierungsmalBnahmen verbessert oder umgestaltet werden.

Der Geltungsbereich des urspringlich festgelegten Sanierungsgebiets wird auf
rund 17,8 ha erweitert. Es behalt die Kennzeichnung ,Ortskern”.

Das erweiterte Sanierungsgebiet umfasst alle Grundsttcke und Grundstucksteile
innerhalb der im Lageplan vom 25.05.2021 abgegrenzten Flache. Dieser ist
wesentlicher Bestandteil dieser Satzung und als Anlage beigefugt.

Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstickszusammenlegungen
Flurstucke aufgeldst und neue Flurstliicke gebildet oder entstehen durch
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Grundstucksteilungen neue Flurstlicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen
dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.

§ 2 Verfahren

Die SanierungsmafBnahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefihrt. Die
Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis
156a BauGB ist ausgeschlossen.

§ 3 Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben und
Rechtsvorschriften finden mit Ausnahme von § 144 Abs. 2 Nr. 1 bis 4 BauGB
Anwendung.

§ 4 Inkrafttreten

Die Satzung wird gemaB § 143 Abs. 1 Satz 4 BauGB mit ihrer Bekanntmachung
rechtsverbindlich.

Sie ersetzt die bis dahin geltende Fassung.

Markt Pretzfeld, den 00.00.2021
Steffen Lipfert

Erster Burgermeister

FRIST ZUR DURCHFUHRUNG DER SANIERUNG

Ende 2006 wurden die Bestimmungen des § 142 BauGB zur férmlichen Festlegung
von Sanierungsgebieten dahingehend erganzt, dass mit dem Beschluss tber die
Sanierungssatzung eine Frist bestimmt werden muss, in der die Sanierung
durchgefuhrt werden soll. Diese Frist soll 15 Jahre nicht Uberschreiten; sie kann
durch Beschluss verlangert werden (vgl. § 142 Abs. 3 Satz 3 und 4 BauGB).

Parallel dazu wurden die Uberleitungsvorschriften des § 235 BauGB um einen
Abs. 4 erganzt, der vorschreibt, dass Sanierungssatzungen, die vor dem 1. Januar
2007 bekannt gemacht worden sind, spatestens bis zum 31. Dezember 2021 mit
den Rechtswirkungen des § 162 Abs. 1 Satz 1 Nummer 4 aufzuheben sind, es sei
denn, es ist entsprechend § 142 Abs. 3 Satz 3 oder 4 BauGB eine andere Frist fur
die Durchfuhrung der Sanierung festgelegt worden.
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Eine Sanierungssatzung ist gemal § 162 Abs. 1 BauGB aufzuheben, wenn

- die Sanierung durchgefthrt ist,
- sich die Sanierung als undurchfuhrbar erweist,
- die Sanierungsabsicht aus anderen Grunden aufgegeben wird.

Weil diese Voraussetzungen - wie oben beschrieben — weder fur das ganze
Sanierungsgebiet noch fur Teile dessen erfillt sind, soll die Sanierung fortgefthrt
werden.

Der vorliegende MaBnahmenplan zum ISEK Pretzfeld beschreibt Projekte und
MaBnahmen, die von 2021-2029 umgesetzt werden sollen. Die COVID-19
Pandemie und deren Folgen lassen erwarten, dass diese Frist nicht ausreichen wird.

Der Marktgemeinderat Pretzfeld hat deshalb die Durchfihrung der
Ortskernsanierung Pretzfeld gemaB § 142 Abs. 3 BauGB bis zum 31.12.2036
befristet.
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