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Integriertes /)
stadtebauliches
Entwicklungskonzept

Behandlung der Stellungnahmen
zum Entwurf in offentlicher Sitzung
des Marktgemeinderats

— 07. Juli 2020

Markt Pretzfeld

// Bearbeitung der ergdnzenden
Bausteine

Entwurf
vom 19. September 2019

A  Konzept zur Aktivierung
vorhandener
Innenentwicklungspotentiale

B  Anderung der Sanierungssatzung
fur den ,,Oriskern” Pretzfeld

seit Juli 2020
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//
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//

Hinweise des AELF, des ALE,

des Kreisheimatpflegers, des LRA,

des SG Stadtebau bei der Regierung

von Oberfranken und des
Wasserwirtschaftsamtes sind eingearbeitet

Rahmenpldane zu den Themen
Stadtebau, Natur- und Freiraume,
Verkehr/Technische Infrastruktur/Energie
sowie Wirtschaft/Wohnen/Soziales

sind grafisch Uberarbeitet

Allgemeine Entwicklungsziele zu den
Themen Innenentwicklung (zusatzlicher
Rahmenplan) und Klimaschuiz sind
erganzt

MaBnahmenplan und Projektsteckbriefe
sind fortgeschrieben und um eine
grafische Ubersicht (Zeit- und
MaBnahmenplanung) erganzt



Markt Pretzfeld
Entwicklungskonzept (ISEK)
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Markt Pretzfeld
Entwicklungskonzept (ISEK)
Hauptort Pretzfeld

Rahmenplan
02 - Natur und Freirfume

Straflenriume, Wege und Pllitze
- Stalien sanieren und gestalten
- Besishends Plitze gestalien
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Hinweise
== Besishendes Sanierungsgebiet
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e Vaorgeschlagener Standort
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Markt Pretzfeld
Entwicklungskonzept (ISEK)
Hauptort Pretzfeld

Rahmenplan
03 - Verkehr, Technische Infrastruktur, Energie

Hauptverkehrsstrafien
Hauptve rkehrsstralien
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Markt Pretzfeld
Integriertes Stidtebauliches
Entwicklungskonzept (ISEK)

Haupiort Pretzfeld
Rahmanplan
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10 Vorbereitende MaBnahmen
ek

3 Machbarketsstudie oder Wettbewerb Schule/
Kindergarten
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{chne Darstellung im Pian)

Grundstiick,

B2 eng i o
23 Trattstrabe
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= Markt Pretzfeld e
HauptstraBie 3, 91362 Pretzfeld
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Beschlussvorschlag:

Der Markigemeinderat Pretzfeld billigt
den Ergebnisbericht zum Integrierten
Stadtebaulichen Entwicklungskonzept
in der Fassung vom 25.01.2021 und die
darin enthaltenen Sanierungs- und
Entwicklungsziele.
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KONZEPT ZUR AKTIVIERUNG
VORHANDENER
INNENENTWICKLUNGSPOTENTIALE
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Flyer

Forderinitiative

Innen statt AuBen

Bayerisches Staatsministerium
fur Wohnen, Bau und Verkehr,
MUnchen 2019

Zweck der Initiative

Die Farderninitiative . Innen statt Auffen” 1st ein wesent-
licher Teil des Maflnahmenpakets zum Flachensparen
der Bayenschen Staatsregierung. Sie bistet Férderan-
reize zur Innenentwicklung und zum Flachensparen. Im
Rahmen einer Gesamtentwicklungsstrategie werden
Gemeinden dabei unterstitzt, vorrangig Innenent-
wicklung zu betreiben und Zersiedelung zu vermeiden.
Die gemeindliche Planungshoheit wird durch dieses
Angebot der Bayerischen Staatsregierung nicht einge-
schrankt.

Durch bauliche Investitionen in leerstehende Bausub-
stanz in den Ortsmitten werden zeitgeméle und
effiziente Nutzungen ermaglicht. Dies fuhrt zu einer
nachhaltigen Belebung von Ortskernen. Die Aktivierung
von Innenentwicklungspotentialen sichert somit attrak-
tive Lebensraume fur die Burgerinnen und Barger.

Zuwendungsempfanger

Zuwendungsempfangerin ist grundsatzlich die Gemein-
de. Sie kann die Staddtebauférderungsmittel zusammen
mit dem kommunalen Eigenanteil auch an Dritte
weiterbewilligen.

innerortlicher
Aufwertungsbedarf {Il,w

Beschluss:

<Innenentwicklung!"

Vorau ssetzungen

= VYorliegen eines staddtebaulichen Entwicklungskon-
zepts oder eines vergleichbaren Planungskonzepts

m Vorliegen eines gemeindlichen Selbsthindungs-
beschlusses zur vorrangigen Innenentwicklung

m Kein Beginn der Malnahme vor Bewilligung

Magliche Inhalte des gemeindlichen Selbsthindungs-
beschlusses kénnen beispielsweise die vorrangige
Nutzung von Konversionflachen, Brachen und Gebaude-
leerstdnden, die Etablierung eines Flachenmanage-
ments sowie die Ricknahme von Bauflachen, welche
mittel- bis langfristig nicht bendétigt werden, aus dem
Flachennutzungsplan sein.

Dariiber hinaus sollte die Gemeinde mit dem Beschluss
die Bersitschaft zeigen, eine vorrangig auf die Innen-
entwicklung ausgerichtete Entwicklungskonzeption
auch umzusetzen.

Férderbonus
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ILEK FRAMKISCHE SCHWEIZ AKTIV
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// Innenentwicklungspotentiale im
Hauptort Pretzfeld und den OT Alireuth,
Hagenbach, Hetzelsdorf, Lutzelsdorf,
Poppendorf, Unterzaunsbach und
Wannbauch sind aktualisiert und in
FMD 4.0 eingepflegt

// Bauflachenbedarf fur Wohnen und
Gewerbe ist ermittelt und den
Potentialen gegenubergestellt

// Rahmenplan (allgemeine Ziele)
und konkrete MaBnahmenvorschlage
(Strategie) zur vorrangigen
Innentwicklung liegen vor
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Abb. 2:  Innenentwicklungspotentiale nach Fldche und Potentialtypen in den Ortsteilen
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0,6 ha
® Wohnbaufldche
B Gemischte Baufldche

® Gewerbliche Baufldche

® Fléche fiir Gemeinbedarf

Abb. 3:  Innenentwicklungspotentiale nach Art der baulichen Nutzung in der Gesamtgemeinde
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Elgenbedarf Ersatz- + Nachhol- + Zusatzbedarf 103 WE
— Leerraumreserve

Ersatz vorhandenen Wohnraumbestandes
durch Neubauten
Ersatzbedarf — +0,3% p.a. des WE Bestands (1,063 am >/ WE

31.12.2019)

Zahl der Wohnungen, die flr die vorhandene
Bevolkerung gebaut werden musste, um dem
Nachholbedarf Trend z.B. zu kleineren Haushalten Rechnung 53 WE
zu tragen

= 5% des WE Bestands am 31.12.2019

Bedarf aufgrund erwarteter Geburtentiber-
schusse

(bei einer Zielbevdlkerung von 2.500 EW ge-
Zusatzbedarf genlber 2.356 am 31.12.2019) und unter der 36 WE
Annahme, dass 50% des Bevolkerungszuwach-
ses aus Geburtentiberschussen resultieren, an-
genommene HaushaltsgréBe 2,0 EW/WE)

benutzbare, aber nicht belegte Wohnungen

Leerraumreserve gemal Zensus 2011 rund 4% des Wohnungs- -43 WE
bestands

Neubedarf aufgrund von Wanderungszuwachsen 36 WE

Gesamtbedarf Eigenbedarf + Neubedarf 139 WE

Tabelle 3: Gesamtbedarf an Wohnungen im Markt Pretzfeld bis 2037 (eigene Berechnungen)
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Flachenbedarf TR | sl | TR=2| a8l NI
Baroflache 260 - 100 - 360
Produktionsflache 1.500 - - - 1.500
MPretzfeld W Altreuth W Hetzelsdorf Lagerflache 3300 B 1,000 500 4500
Abbildung 4:  Flachenbedarf der antwortenden Betriebe nach Ortsteilen Sonstige Flache 4500 20500 ~ — 25.000
(Darstellung ohne Flachenbedarf Betrieb Nr. 26) 2 Gesamtgemeinde Markt Pretzfeld 9.560 50.500 1.100 200 61.360
Baroflache 230 - 100 - 330
Produktionsflache 500 - - - 500
Lagerflache 1.800 - 1.000 - 2.800
Sonstige Flache 1.000 50.500 - - 51.500
2 OT Pretzfeld 3530 50.500 1100 - 55.130
Buroflache 30 -- - - 30
Produktionsflache 1.000 - - - 1.000
Lagerflache 1.500 -- -- - 1500
Sonstige Flache 3500 -- -- - 3.500
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2 OT Hetzelsdorf - - - 200 200
Abbildung 5:  Flachenbedarf der antwortenden Betriebe nach Nutzungen
(Darstellung ohne Flachenbedarf Betrieb Nr. 26) Tabelle & Flachenbedarf der antwortenden Betriebe nach Wirtschaftszweigen und Ortsteilen
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Gesamtgemeinde Markt Pretzfeld 20,98 23,44 6,83 119 52,44
Flachen mit Innenentwicklungspotential 11,98 15,20 1,13 0,59 28,90
davon innerhalb eines BBP 10,09 126 1,13 -- 12,48
zusatzlich im FNP dargestellt 9,00 8,24 5,70 0,60 23,54
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Fldchen mit Innenentwicklungspotential
und zusdtzlich im FNP
dargestellte Wohnbaufldchen

Wohnbaufldchen mit
Innenentwicklungspotential

Wohnbaufldchen mit
Innenentwicklungspotential
innerhalb eines BBP

Wohnbauflédchenbedarf

Abb. 6: Wohnbauflachenbedarf und Wohnbauflachenreserven

Fldchen mit Innenentwicklungspotential
und zusdtzlich im FNP
dargestellte Gewerbefldchen

Alle Gewerbefldchen mit
Innenentwicklungspotential liegen
innerhalb eines BBP

Gewerbefldchenbedarf

Abb. 7:  Gewerbeflachenbedarf und Gewerbeflachenreserven
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(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

Selbstbindungsbeschluss zur
vorrangigen Innenentwicklung
Beschluss Il. Quartal 2021

Andern der Sanierungssatzung/
Erweitern der Sanierungsgebietes
»Ortskern Pretzfeld“

Beschluss Il. Quartal 2021

BaumaBnahmen im ,,Ortskern Pretzfeld*
Umsetzung ab 2021

Kommunales Forderprogramm/
Gestaltungsrichtlinien und -broschure
Umsetzung ab 2021

Sanierungsberatungen
Umsetzung ab 2021
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(6) Sanierungsgutachten/
Machbarkeitsstudien
Umsetzung Machbarkeitsstudie
Schule/Kindergarten 2022 - 2024,
andere bei Bedarf

(7) Befragung von Grundstucks-
eigentUmerinnen und -eigentiumern
Umsetzung sofort,
danach mindestens einmal im Jahr

(8) Pflege der
Flachenmanagementdatenbank
Umsetzung Herbst 2021,
danach mindestens einmal im Jahr

(9) Offentlichkeitsarbeit
Umsetzung sofort,
danach in regelmasigen Abstanden
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(10) Erwerb und Freimachen von
Grundstucken
Umsetzung ab 2021

(11) Erstellen von Bebauungskonzepten
und verbindlichen Bauleitplanen
und/oder Satzungen geman § 34 BauGB
Umsetzung bei Bedarf

(12) Fortschreiben Flachennutzungsplan
Umsetzung bei Bedarf
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Beschlussvorschlag:

Der Markigemeinderat Pretzfeld beschlief3t,
bei seiner zukunftigen stadtebaulichen
Entwicklung vorhandene
Innenentwicklungspotentiale moglichst
vorrangig zu nutzen.

Die im vorliegenden Konzept zur Aktivierung
vorhandener Innenentwicklungspotentiale
dargestellten Ziele und
MaBnahmenvorschlage werden gebilligt und
sollen weiterverfolgt werden.
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ANDERUNG DER
SANIERUNGSSATZUNG
FUR DEN ,,ORTSKERN PRETZFELD"
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// Die Fortsetzung der GesamtmaBnahme
und die Erweiterung des
Sanierungsgebiets sind begrundet

// Allgemeine Ziele der Ortskernsanierung
sind parzellenscharf fortgeschrieben
(Rahmenplan zur Ortskernsanierung)
und beabsichtige StBauF-MaBnahmen
benannt

// Satzungsentwurf und Lageplan
zur Erweiterung des Sanierungsgebiets
liegen vor

// WeiterfUhrung des ,vereinfachten“
Verfahrens und der bisherigen
sanierungsrechtlichen
Genehmigungspflichten ist empfohlen

//  Frist zur Durchfihrung der Sanierung
bis Ende 2036 ist vorgeschlagen
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ISEK Pretzfeld ISEK Pretzfeld
Anderung der Sanierungssatzung .Ortskemn” Anderung der Sanierungssatzung .Ortskem”™

- Beider Nutzung vorhandener Innenentwicklungs- WehrstraBe
potentiale missen Belange des Denkmal-, Immissions-,
Natur- und Hochwasserschutzes beachtet und
abgewogen werden.

- Verschieden Grundstickseigentimerinnen und
Eigentimer haben wahrend des ISEK Prozesses
Sanierungsabsichten geauBert und fragen
Unterstitzungsangebote nach.

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

- Fir einzelne Privatgrundstiicke liegen Ideen
und Plane zur Umnutzung vor.

- Die Machbarkeit von Vorschlagen zur Sanierung bzw.

Abb. & Saniere Scheune Entwicklung verschiedener Baugrundstiicke muss

Uberpruft werden.

- Historischer Baubestand ist bereits im Urkataster
erkennbar.

- Giebelstandige, Gebaude auf schmalen Grundsticken
sind ortsbildpragend.

- Brachflachen und Leerstande beeintrachtigen das
Ortsbild.

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

Pretzfeld Sidwest

- 4von 7 Haupt- und 5 von 17 Nebengebauden
im Erweiterungsgebiet WehrstraBe werden
aufgrund ihres duBeren Bauzustands als
sanierungsbedurftig eingestuft.

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

- Fdr ein weiteres Grundstiick besteht nach den
vorliegenden Informationen Leerstandsrisiko (ca.

- Private und 6ffentlichen Gebaude im
Erweiterungsgebiet weisen bauliche und/oder
gestalterische Mange! auf.

- Die Gemengelage aus Wohnen, Gewerbe, Sport-,
Freizeit- und Gemeinbadarfseinrichtungen birgt
Konfiiktpotential und ist stadtebaulich unbefriedigend.

- Wahrend des ISEK-Prozesses wurden auch fur
Grundsticke im Erweiterungsgebiet Sldwest

Sanierungsabsichten und Unterstitzungsbedarf 0,1 ha).
angemeldet.
- Im Erweiterungsgebiet Sidwest werden insgesamt 7
Grundstlcke mit einer Flache von rund 1,0 ha als .
Flache mit Innenentwicklungspotential eingestuft. Abb. 8: Gebdude in der WehrstraBe
32 NATUR UND FREIRAUME

- Aufgrund der Nahe zum Bahnhof und zum historischen
Ortskern zu Schule, Kindergarten und Sportanlagen, Ortskern
bietet sich das Erweiterungsgebiet SGdwest fir eine
stadtebauliche Entwicklung an.

- Uber die beschriebenen Innenentwicklungsoatentiale
hinaus, gelten weitere rund 0,9 ha Gemischte
Baufiachen als Fidchenreserve gemaB 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
Kindergarten muss Uberprift werden.

- Ortsbildpragende Garten und Obstwiesen am
nérdlichen und sdlichen Rand des historischen
Ortskerns sind im FNP als Bauflachen dargestelit,
deren zukinftige Nutzungsmoglichkeiten missen
geklart werden.

- Der Mahlbach quert als ortsbildpragendes Gewasser
Il Ordnung das Sanierungsgebiet, ist jedoch stark
verbaut und fur die Offentlichkeit schlecht eriebbar.

- Flachen entlang des Mihlbachs sind als FFH-Gebiet
Wiesent-Tal mit Seitentalern” und EU-
Vogelschutzgebiet ,Felsen- und Hangwalder in der
Frankischen Schweiz® geschitzt.

-

R

Abb. 9: Mihlbach am nordlichen Ortseingang

Mai 2021 Seite 9 Mai 2021 Seite 10
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Stiadtebaulicher Rahmenplan
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3 E:E Grenze des erweiterten Sanierungsgebiet

Erweitert durch Beschluss vom 00.00.0000




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

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

§ 1 Festlegung des Sanierungsgebietes

Im Gebiet ,Ortskern “ liegen stadtebauliche Missstande vor. Dieser Bereich soll
durch stadtebauliche SanierungsmaBnahmen 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 Grundstlicke und Grundstlcksteile
innerhalb der im Lageplan vom 25.05.2021 abgegrenzten Flache. Dieser ist
wesentlicher Bestandteil dieser Satzung und als Anlage beigeflgt.

Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstlickszusammenlegungen
Flurstlicke aufgeldst und neue Flurstlicke gebildet oder entstehen durch
Grundstticksteilungen neue Flursticke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen
dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.
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§ 2 Verfahren

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

§ 3 Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB (iber 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
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§ 3 der bisherigen Sanierungssatzung bestimmt, dass im formlich 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
Nutzungsvertrage an Grundstucken, Gebauden oder Gebaudeteilen (z.B.
Verpachtungen) von mehr als einem Jahr,

- die Teilung eines Grundstucks.

eine schriftliche Genehmigung von der Gemeinde beantragt werden muss.
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Beschlussvorschlag 1:

Der Marktgemeinderat Pretzfeld beschlieBt die
Erweiterung des 1998 formlich festgelegten
Sanierungsgebiets ,,Oriskern” Pretzfeld um die im
Lageplan vom 25.05.2021 dargestellten
Grundsticke und Grundsticksteile. §1 der Satzung
zur Festlegung des Sanierungsgebiets wird
entsprechend gedandert.

Die ursprunglich getroffenen Festsetzungen des §2
zur Wahl des Sanierungsverfahrens und des §3 zu
genehmigungspflichtigen Vorhaben und
Rechtsvorschriften (Genehmigungspflichten)
bleiben von der Anderung der Sanierungssatzung
unberuhrt und gelten unverandert weiter.

Die durch Beschluss des Marktigemeinderates
gednderte Sanierungssatzung wird mit ihrer
Bekanntmachung rechtsverbindlich und ersetzt die
bis dahin geltende Fassung.




Beschlussvorschlag 2:

Der Marktgemeinderat Pretzfeld beschlieBt, die
Frist zur DurchfUhrung der stadtebaulichen
SanierungsmaBnahme im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet ,, Ortskern” bis zum 31.12.2036
zu verlangern.

Beschlussvorschlag 3:

Der Marktgemeinderat Pretzfeld billigt die
vorliegende Begriindung zur Anderung der
Sanierungssatzung vom Mai 2021 einschlielich
die darin enthaltenen Sanierungs- und
Entwicklungsziele und der aktualisierten
Rahmenplanung zur Oriskernsanierung.
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit !

Wir freuen uns uber lhre Fragen und Anregungen

-
ﬁ
DEM RAUM BEWEGUNG GEBEN
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