6. Sanierungsziele und MalRnahmen

er N
kotzau

6.1 SWOT-Analyse

Ziel der SWOT-Analyse ist es, die wesentlichen Belange
einer strategischen Planung darzustellen und gleichzeitig
ein Starken-Schwachen-Profil zu erarbeiten, auf dessen
Grundlage zukinftige Handlungsschwerpunkte identifi-
ziert werden kénnen. Der Anspruch einer Abbildung aller
denkbaren thematischen Auspragungen des jeweiligen
Handlungsfeldes besteht nicht. Der Begriff SWOT hat sei-
nen Ursprung im amerikanischen Sprachgebrauch und
meint ,Strengths”, ,Weaknesses”, ,Opportunities” und
,Threats” Als Instrument der strategischen Planung dient
es zur Positionsbestimmung und Strategieentwicklung.

Im Rahmen der Untersuchung wurden folglich die Star-
ken, Schwachen, Chancen und Risiken Oberkotzaus vor
dem Hintergrund eines moglichen Entwicklungsprozes-
ses erarbeitet. Stiarken und Schwachen stellen bereits
vorhandene Aspekte dar, sodass in diesem Kontext von
»inneren Faktoren” die Rede ist. Dagegen sind Chancen
und Risiken ,3dullere Faktoren®, respektive Einflisse, die
zusatzlich einwirken kénnen. Zundachst wurden diese In-
formationen ungefiltert als Analyse zusammengetragen,
um einen Uberblick iiber die Gesamtsituation zu ermég-
lichen.

Im nachfolgenden Schritt wurden die vier genannten Ein-
wirkungen miteinander kombiniert, woraus sich wieder-
um vier Tatigkeitsfelder ableiten lassen: Das Ausbauen,
das Aufholen, das Absichern und das Meiden. Schon
durch die Bedeutung dieser Worte ist eine hinreichende
Handlungslogik erkennbar. Durch die Kombination von
Starken und Chancen ergibt sich das Tatigkeitsfeld , Aus-
bau” Es stellt das positive Entwicklungspotenzial dar, wel-
ches in Zukunft genutzt werden sollte, um die Gemeinde-
entwicklung voranzutreiben. Starken und Risiken werden
miteinander kombiniert, um das Absicherungspotenzial
aufzuzeigen. Es ist in diesem Zusammenhang notwendig,
um die duBeren negativen Einfliisse mit den positiven Ei-
genschaften auszugleichen. Schwachen des Ortes kdnnen
mit den Chancen von aulen kombiniert und ausgeglichen
werden. Dies ermdglicht ein Aufholen, insbesondere im
Wettbewerb mit anderen Gemeinden. Durch die Kombi-
nation der Schwachen und Risiken ergibt sich das Tatig-
keitsfeld des Meidens. Wie durch die Namensgebung be-
reits abgeleitet werden kann, sollten interne Schwachen
nicht durch externe Risiken zusatzlich verstarkt werden.
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Markt Oberkotzau

Chancen (,,Opportunities”)

Risiken (,,Threats”)

Starken (,,Strenghts)

~Ausbauen”

Attraktivierung und Belebung der
Hofer Str. / Schwarzenbacher Str. nach
Herstellung der Ortsumfahrung

Weiterentwicklung der kompakten
Siedlungsstruktur durch Nachverdichtung

Weiterentwicklung des Ful3-,
Wander- und Radwegenetzes

Weiterentwicklung des flir die
Gemeindebékonomie relevanten
Tourismusbereichs (z.B. Erstellung
Tourismuskonzept)

Weiterentwicklung des Biirgerhauses
am neuen Standort

~Absichern”

Erhalt und Nutzung der
historischen Baustrukturen

Wohnraum- und Betreuungsangebote fiir alle
Altersgruppen (Demografischer Wandel)

Verlust von qualitdtsvollen
Versorgungsstrukturen in der Ortsmitte
nach Etablierung der Ortsumfahrung

Absicherung der Ladeinfrastruktur
flir Bewohner von Wohnungen und
Tagesgéste (Elektromobilitat)

Erhalt und Férderung des bestehenden
breiten Freizeit- und Kulturangebots und
,Schutz” vor Bedeutungsverlust durch
Konkurrenz in Umlandgemeinden/-stadten

Schwachen (,,Weaknesses”)

~Aufholen”

Aufbrechung der Behinderung der
stadtebaulichen Weiterentwicklung der VU-
Bereiche durch widerspriichliche Interessen
und Absichten unterschiedlicher Akteure

(z. B. fehlende Handlungsbereitschaft
privater Eigentiimer bzgl. der
Wiedernutzung von Leerstdnden)

Etablierung nachhaltiger Mobilitdatskonzepte
durch Verringerung des motorisierten
Individualverkehrs (z.B. Ausbau von
Radwegen, Fahrgemeinschaften,
CarSharing, Mobilititsstationen)

Forcierung der Positionierung von
Alleinstellungsmerkmalen (z.B. Fernwehpark)
durch begleitende kulturelle Hohepunkte

,ermeiden”

e Manifestierung einer mangelhaften Urbanitit

e SchlieBungen weiterer Ldden/Gaststéitten

wegen fehlenden Nachfolgern

e Fehlende Vermietungs- und/

oder Verkaufsbereitschaft der
Immobilienbesitzer:innen und dadurch
Gefahr der Leerstandsverstetigung

Abb. 66 SWOT-Analyse
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6.2 Allgemeine Ziele der Sanierung

Die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung ist nach § 140 Nr. 3 BauGB Teil der Vorbereitung einer
Sanierung. Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen in Oberkotzau wurden zundchst samtliche Miss-
stande in den Untersuchungsgebieten aufgenommen und benannt.

Ein verbindliches Sanierungskonzept (Erneuerungskonzept) mit der Bestimmung der zur Erfiillung der Ziele
konkreten MalRnahmen ist dann zweckmaRig, wenn der Bedarf konkret vorhanden ist. Dabei sind die Inter-
essen der Beteiligten, wie der Eigentlimer:innen zu beriicksichtigen. Die Sanierungsziele sind im Rahmen der
Vorbereitenden Untersuchungen jedoch insoweit zu konkretisieren, als dass sie fiir die Beurteilung der Vor-
aussetzungen der férmlichen Festlegung erforderlich sind. Dies setzt in einem bestimmten Mal} Sanierungs-
ziele als auch Sanierungszwecke und damit zumindest ein allgemeines Sanierungskonzept voraus.

Ubergeordnetes Ziel aller MaBnahmen ist die zukunftsfahige Entwicklung der Wohn-, Arbeits- und Lebens-
qualitat im Markt Oberkotzau. Ausgehend von der GréRe und Lage der Untersuchungsgebiete innerhalb der
raumlich/funktionalen Ordnung des Gesamtortes und den Ergebnissen der Vorbereitenden Untersuchun-
gen, sind wesentliche Elemente einer nachhaltigen, teilraumlichen Entwicklungsplanung und stadtebauli-
chen Aufwertungsstrategie als Grundlage einer Sanierungsplanung zu bestimmen. Dabei ist von folgenden
Entwicklungs- und Sanierungszielen fiir die Sanierungsplanung beider Gebiete auszugehen:

Beseitigung der Substanzméangel im Wohn-, Siedlungs- und Freiraum,

e Entwicklung der baulichen Struktur nach sozialen, wirtschaftlichen, kulturellen und baulichen Erfordernissen,
e \erbesserung der Wohn- und Lebensverhéltnisse,

e FEnergetische und 6kologische Aufwertung,

o Aufwertung des éffentlichen und privaten Freiraums,

e FErhalt und Fortentwicklung der Innenstadt zur Gewaéhrleistung ihrer Funktionsfédhigkeit,

e \erbesserung des Orts- und Landschaftsbildes,

e Beteiligung der betroffenen Eigentiimer:innen und Bewohner:innen des Innenorts.

Konkrete Sanierungsziele

Vor dem Hintergrund der o.g. Ausfiihrungen , Aligemeine Ziele” ist es sinnvoll, fiir bestimmte Bereiche kon-
krete Sanierungsziele zu bestimmen. Dies muss jedoch immer in Zusammenarbeit mit den Betroffenen erfol-
gen. Die Zielstellungen sind entsprechend der aktuellen Entwicklungen und der sich ggf. andernden Rahmen-
bedingungen im Gesamtort regelmaRig fortzuschreiben und anzupassen. Dabei sind die bereits bestehenden
Satzungen und Richtlinien, soweit erforderlich, zu beachten. Ebenfalls ist in diesem Zusammenhang zu pri-
fen, mit welchem rechtlichen Rahmen die definierten Sanierungs- und Entwicklungsziele festgeschrieben
und somit erfiillt werden kénnen.
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6.3 Gemeinsame Ziele fiir ,Ortskern” und , Hofer Str. / Schwarzenbacher Str.”

Der ,Ortskern” sowie die historischen VerbingungsstraBen ,Hofer Strale / Schwarzenbacher Strale” des
Marktes Oberkotzau sind mit ihren Uberlieferungen an wertvoller Bausubstanz und stadtebaulichen Struk-
turen von gesamtortlicher Bedeutung. Sie verfligen lber ein Grundgeriist von unverwechselbarer Identitat
und stadtebaulicher Eigenart, sind hervorragend verkehrlich erschlossen und bergen Potentiale von regio-
naler Bedeutung. Die zukiinftige Rolle der beiden Untersuchungsbiete liegt in der gemeinsamen Profilierung
als lokales Zentrum fiir Kultur und Tourismus, des Einzelhandels und der Dienstleistungen. Die Vernetzung
mit Entwicklungspotentialen in benachbarten Teilrdumen ist dariiber hinaus weiter zu entwickeln und aus-
zubauen. Das Oberkotzauer Zentrum soll sich kiinftig durch eine hohe stadtebauliche Gestaltungsqualitat
auszeichnen, bei der die Verkniipfung moderner Architektur mit dem Erscheinungsbild der historischen Bau-
substanz sichtbar einhergeht. Es soll ein infrastrukturell komfortables, auf die Kernbereiche konzentriertes
Zentrum fur Handel und Dienstleistung, Kultur, Tourismus und Freizeit sowie Wohnen und Leben entstehen,
dessen besondere Profilierung aus einem Zusammenspiel erwachst zwischen:

dem Erhalt ortstypischer Gestaltungsprinzipien und umfassend sanierter Bausubstanz,

einem hohen Anteil von sinnvoll eingeordneter, qualitdtsvoll gestalteter Freirdume,

e modernen Wohnformen, die vielfaltigen Nutzer- und Marktanforderungen entsprechen,

kleinteiliger gewerblicher und kultureller Nutzungsstrukturen.

Ziele

Wihrend die 6ffentliche Hand vor allem im 6ffentlichen Raum fiir Umbau und Neugestaltung sorgen kann,
hat sie im privaten Bereich hingegen nur geringen Einfluss. Darum ist die Mitwirkung der privaten Eigen-
tiimer:innen und sonstiger Akteure unerldsslich. Die Handlungsspielrdume lassen sich den nachfolgenden
Handlungsfeldern zuordnen

Stadtebau und rdumliche Entwicklung, Verkehr

Einzelhandel und Dienstleistungen,

Kultur / Tourismus / Gastronomie,

Wohnen und Demographie,

Bildung und soziale Infrastruktur.

Nachfolgend werden diese allgemeinen Handlungsfelder den Schwerpunktbereichen innerhalb der kiinftigen
Sanierungsgebiete (jetztige Untersuchungsgebiete) zugeordnet. Im Rahmen der Untersuchung wurden diese
Handlungsfelder einzeln betrachtet. Auf Basis von Vor-Ort-Begehungen, vorhandener Analysen und Unter-
suchungen sowie der Ergebnisse der Eigentlimerbefragung sowie der Beteiligungsveranstaltungen wurden
Ziele fur die Weiterentwicklung der Untersuchungsgebiete abgeleitet, die in konkrete MaRnahmen miinden.
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Handlungsfeldiibergreifende Ziele

Starkung der Belange Umweltschutz und Nachhaltigkeit

Vor dem Hintergrund der aktuell weiltweiten Klimaschutzdiskussionen sollte die energetische Sanierung der
Gebaude inklusive der energetischen Optimierung der offentlichen Infrastruktur bei allen baulichen MaR-
nahmen zwingend beriicksichtigt werden. Zur Vertiefung dieser Thematik bietet es sich an, die Energieeffi-
zienz auf Quartiersebene zu analysieren und konkrete MalRnahmen zu generieren. Aktuell (Stand Oktober
2021) ist dafiir eine finanzielle Unterstiitzung durch die KfW im Programm 432 (Energetische Stadtsanierung)
moglich. Hier werden integrierte Quartiers-Konzepte mit einem Zuschuss in Héhe von 75 % der férderfahi-
gen Kosten unterstiitzt. Im Anschluss kann zur Umsetzung des Konzeptes ein Management fiir bis zu 3 Jahre
(mit Verlangerungsoption auf 5 Jahre) mit ebenfalls 75 % geférdert werden. Die Kombination mit weiteren
Fordermitteln ist moglich.

Anwendungsprifung fiir weiterfiihrende Konzepte und Satzungen

Als Grundlage fiir die konkrete Ausgestaltung einzelner baulicher MaBRnahmen empfehlen wir die Erstellung
bzw. Fortschreibung von Grundkonzepten. Dazu gehoéren ein moglichst unter Beteiligung der Biirgerinnen
und Biirger zu erstellendes Gesamtkonzept fiir den 6ffentlichen Raum im Bereich ,Hofer StraBe / Schwarzen-
bacher StraRe”, welches sich insbesondere mit den Verbindungswegen hin zum ,Ortskern” beschaftigt und
Losungen anbietet. Dariiber hinaus sollte mit einem Licht- und Beschilderungskonzept die Grundlage zur In-
szenierung stadtebaulich pragnanter Platze und Gebaude gelegt werden.

Biirgeransprache und Verstetigung von Férderprogrammen

In den Untersuchungsgebieten gibt es zahlreiche Hauser, die ganz offensichtlich noch nicht saniert wurden.
Unserer Erfahrung nach sollte diese Eigentiimergruppe sehr gezielt zur Sanierung ihrer Gebdude animiert
werden. Wir empfehlen daher z.B. Beratungsgesprache, um die steuerlichen Vorteile sowie die Fordermog-
lichkeiten aber auch moégliche Gestaltungsvorgaben zu vermitteln. Das kommunale Férderprogramm zur
Durchfiihrung privater Fassadengestaltungs- und SanierungsmaBnahmen sollte verstetigt und intensiv be-
worben werden, um die Realisierung privater MaBnahmen zu forcieren und eine Aufbruchsstimmung zu
erzeugen.
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Nachfolgend wurden im Rahmen der Handlungsfelder konkrete Ziele fiir den Ortskern formuliert, die durch

die Umsetzung konkreter MalRnahmen verfolgt werden sollen:

Stiadtebau und Wohnen

Sicherung und Profilierung erhaltenswerter (historischer) Bausubstanz und
Gestaltungsmerkmale (Anwendungspriifung flir ,,Denkmalpflegerischer
Erhebungsbogen” (DEB) und ,,Kommunales Denkmalkonzepts (KDK)),

punktuelle, stadtebauliche Aufwertung durch Abriss / Neubebauung / Gestaltung /
Schaffung von Platzen (z.B. weitere Aufwertung des Marktplatzes),

Mobilisierung von vorhandenen Fldchenpotenzialen (z.B. Baderstr. - Flur 152),
Erhéhung der Aufenthaltsqualitdt und der Barriefreiheit im 6ffentlichen

Raum und Verbesserung des Stadtbildes (z.B. Haidecker Str.).

Einzelhandel und Dienstleistung

Uberwindung der Leerstinde und Zwischennutzungen

Kunst, Kultur, Tourismus, Gastronomie

Erweiterung und stirkere Profilierung der kulturellen Angebote (z.B. Blirgerhaus),

stdrkere Vernetzung von Kultur, Tourismus und Gastronomie untereinander,

starkere Vernetzung von Kultur, Tourismus und Gastronomie mit Aspekten der Stadtentwicklungs-
und Stadtbaukultur zur Starkung der Erlebnisfunktion (z.B. Touristinformation).

Verkehr

Optimierung des Parkraumangebotes (z.B. Parkraumbewirtschaftung),
Ausbau und Qualifizierung der Radverkehrsinfrastruktur (z.B. Fahrradstellplatze),

Umbau der Hofer Str. / Schwarzenbacher Str. (z.B. Tempo 30, Gehweg
verbreitern, FuBgidngeriiberwege, Strallenbegleitgriin)

Optimierung der Wegeverbindungen zwischen den Ortsteilen (z.B. barrierefreie Radwege)

Berlicksichtigung der E-Mobilitat (Priifung eines kommunalen Elektromobilitdtskonzeptes
bzw. Einbindung in KfW-Programm , Energetische Stadtsanierung”)
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Nachfolgend wurden im Rahmen der Handlungsfelder konkrete Ziele fiir die ,,Hofer StralRe / Schwarzenba-
cher StralRe” formuliert, die durch die Umsetzung konkreter MaBnahmen verfolgt werden sollen:

Stiadtebau und Wohnen

e Sicherung und Profilierung erhaltenswerter (historischer) Bausubstanz und
Gestaltungsmerkmale (Anwendungspriifung flir ,,Denkmalpflegerischer
Erhebungsbogen” (DEB) und ,,Kommunales Denkmalkonzepts (KDK)),

e punktuelle, stidtebauliche Aufwertung durch Abriss / Neubebauung /
Gestaltung / Schaffung von Platzen (z.B. Bereich Pléarrer),

e Mobilisierung von vorhandenen Fldchenpotenzialen (z.B. Abbruch SaalegélBchen 4),
e Frhéhung der Aufenthaltsqualitat und der Barriefreiheit im éffentlichen Raum und
Verbesserung des Stadtbildes (z.B. Hofer Str./Schwarzenbacher Str. ).

Einzelhandel und Dienstleistung

o Uberwindung der Leerstinde und Zwischennutzungen (z.B. Bereich Hofer Str./Schwarzenbacher Str.),

o Attraktivititssteigerung der Geschéftslagen (z.B. Umgestaltung Hofer Str./Schwarzenbacher Str.)
Kunst, Kultur, Tourismus, Gastronomie

e FErweiterung und starkere Profilierung der kulturellen Angebote,

e stidrkere Vernetzung von Kultur, Tourismus und Gastronomie untereinander,

o stidrkere Vernetzung von Kultur, Tourismus und Gastronomie mit Aspekten der Stadtentwicklungs-
und Stadtbaukultur zur Starkung der Erlebnisfunktion (z.B. Touristinformation)

Verkehr

e QOptimierung des Parkraumangebotes (z.B. Parkraumbewirtschaftung),
e Ausbau und Qualifizierung der Radverkehrsinfrastruktur (z.B. Fahrradstellplatze),

e Umbau der Hofer Str./ Schwarzenbacher Str. (z.B. Tempo 30, Gehweg
verbreitern, FuBgidngeriiberwege, Strallenbegleitgriin)

e Optimierung der Wegeverbindungen zwischen den Ortsteilen (z.B. barrierefreie Radwege)

e Berlicksichtigung der E-Mobilitét (Priifung eines kommunalen Elektromobilitdtskonzeptes
bzw. Einbindung in KfW-Programm , Energetische Stadtsanierung”)
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6.3 MalRnahmensteckbriefe
Infrastruktur und Hofer Str. /
Schwarzenbacher Str.

Nach eingehender Analyse der bestehenden stadte-
baulichen und sonstigen Strukturen in Oberkotzau
sowie der Auswertung des Stadtspaziergangs, der
Onlinebeteiligung und des Biirgerworkshops haben
sich einige potentielle MalRnahmen herausgestellt,
die die praktische Umsetzung dessen darstellen, was
in den formulierten Leitlinien und Zielen beschrieben
wird.

Alle genannten MaBnahmen sind von hoher stad-
tebaulicher Bedeutung fiir die Weiterentwicklung
Oberkotzaus. Im Folgenden werden dennoch einige
dieser MaBnahmen gesondert in Form von einzelnen
Malnahmensteckbriefen vorgestellt, da sie die wich-
tigsten Impulsprojekte zur Forcierung der Entwick-
lung in Oberkotzau darstellen. Konkret geht es um
die Chancen, die sich aus dem Bau der Umgehungs-
straBe ergeben und eine Neuordnung des Bereiches
Hofer Str. / Schwarzenbacher Str. ermdéglichen.

Bei jeder der empfohlenen MaBnahmen wird zu-
nachst die Ausgangssituation geschildert und an-
schliefend Ziele formuliert sowie — wenn moglich
— ungefahre Kennwerte der MalRnahme angegeben.
Aullerdem sind in einigen Steckbriefen auch konkrete
Ideen und Beispiele zur Umsetzung mit aufgefiihrt,
um es moglichst praxisnah und umsetzungsorientiert
zu veranschaulichen.

i, 3
sae” otzau
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MABNAHMENSTECKBRIEF

FUsSSVERKEHR

Ausgangssituation

Die Gehwege entlang der Hofer Strale sind teil-
weise sehr schmal und nur bis zu 90 cm breit.
Diese Gehwegbreiten machen das zu Ful} ge-
hen in der Hofer Strale an vielen Stellen unat-
traktiv und weisen im Hinblick auf die Verkehrs-
sicherheit Defizite auf. Insbesondere Menschen
mit Rollator, Rollstuhl oder Kinderwagen haben
an diesen Engstellen Schwierigkeiten oder kon-
nen den Gehweg aufgrund zu geringer Breite
gar nicht nutzen.

Besonders schmal ist der Gehweg unmittelbar
hinter dem Plarrer an der Hofer Stral3e in Rich-
tung Norden. Um diese Engstelle zu umgehen,
wird haufig ein Alternativweg Uber den Plarrer
und das Saalegaflichen gewahlt. Zur Ermogli-
chung eines direkten Weges flr zu Fuld gehende
an der Hofer Stralle, ist zu empfehlen, dass an
dieser Stelle der Straflenquerschnitt angepasst
und der Gehweg verbreitert wird.

1.5m
Gehweg

35m

Fahrstreifen

Fuar die Qualitéat von Gehwegen ist neben der Be-
schaffenheit des Weges auch die Beleuchtung
ausschlaggebend. Die Unterfliihrung zwischen
den beiden wichtigen Anlaufpunkten Marktplatz
und Plarrer ist dunkel, wenig einladend gestaltet
und bietet Potenzial fur Verbesserungen.

Ziel
e Schaffung sicherer FuBwege fiir
alle Personengruppen
e FErhéhung der Aufenthaltsqualitdt und

der Barriefreiheit im 6ffentlichen Raum
und Verbesserung des Stadtbildes

Skizze Stralenquerschnitt

35m

Fahrstreifen

15m
Gehweg

Made with Streetmix
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MABNAHMENSTECKBRIEF

RADVERKEHR

Ausgangssituation

Sowohl der Marktplatz als auch der Plarrer bilden
in Oberkotzau wichtige Begegnungspunkte. Da-
her wird die Gewahrleistung einer guten Radver-
bindung zwischen den beiden Orten gefordert.
Aktuell besteht eine Unterfihrung mit Treppen,
die eine nicht barrierefreie Verbindung zwischen
den beiden Ortsmitten herstellt und somit keine
attraktive Route flr den Radverkehr bildet. Eine
alternative Route ist die barrierefreie Unterfih-
rung unter der Bahnlinie entlang der Schwesnitz
(Seitenarm der Saale). Bei dem Radweg kann
es allerdings zu Uberschwemmungen kommen,
sodass dieser dann nicht passierbar ist. FUr
Radfahrende ist dies der einzige direkte Weg
zwischen Markplatz und Plarrer. Bei einer Uber-
schwemmung des Weges nutzen Radfahrende
meistens die nicht barrierefreie Unterfuhrung
mit Treppen oder fahren einen Umweg (ber die
Frankenbricke. Bei einer Uberschwemmung
der Radverbindung zwischen Marktplatz und
Plarrer ist eine ausgeschilderte Umleitung sinn-
voll. Eine Mdglichkeit ist Gber die Pfarrstrafde in
Richtung Norden auf die Frankenbriicke zu fah-
ren und dann nach Suden auf die Hofer Stral3e
abzubiegen.

Die andere Alternativroute fuhrt Gber die Pfarr-
stral’e nach Siden, Uber den Kappelsteg und
schliellich Richtung Norden auf die Schwarzen-
bacher Strale, die in die Hofer Strafl3e Ubergeht.
Eine weitere Moglichkeit ist die Anbringung ei-
ner Fahrradrampe flr Treppen, die den direkten
Weg durch die Fuligangerunterfihrung ermég-
licht. Mit dieser Rampe kénnen Radfahrende die
Treppe komfortabler mit dem Fahrrad Gberwin-
den und noch immer den direkten Weg zwischen
Marktplatz und Plarrer wahlen.

Ziele
e Optimierung der Radwegeverbindungen zwischen

den Ortskernen fiir bisherige Nutzer:innen

e Impulsgebung fiir den Umstieg auf das Fahrrrad

\
\ I
\ I
\ |
\ \
\l \
)
Ly

@ Plarrer

® Rathaus

Umleitung
——

— )

~ Skizze Umleitung
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MABNAHMENSTECKBRIEF

RUHENDER VERKEHR

Ausgangssituation

Entlang der Hofer Stralle ist Parken einge-
schrankt moglich. Insbesondere an Stellen, an
denen der Gehweg schmal ist, Einfahrten sind
oder die Verkehrssicherheit gewahrt werden
muss, ist das absolute und eingeschrankte Hal-
teverbot mit Schildern gekennzeichnet. Aufgrund
von Platzmangel ist das Parken an der Hofer
Stralde teilweise nur auf dem Gehweg mdglich.
Diese Parkmoglichkeit liegt vor allem stdlich
vom Plarrer Richtung Schwarzenbacher Stralle
vor und ist durch entsprechende Beschilderung
gekennzeichnet. Bei den Parkmdglichkeiten am
Plarrer wird die Parkzeit mittels Parkscheibe be-
grenzt.

Im Rahmen der Beteiligungsveranstaltungen
kam der Wunsch auf an Geschéaften und Res-
taurants (z.B. Pizzeria LA VESPA) genugend
Parkplatze vorzusehen. Da die bestehenden
Parkstande bereits an hochfrequentierten Orten,
wie Restaurants, Einzelhandel oder Dienstleis-
tungen liegen, kdnnen diese auch bestehen blei-
ben. Allerdings ist zu empfehlen, dass die Park-
moglichkeiten entlang der Hofer Stralle tagsuber
mit einer maximalen Haltedauer von einer Stun-
de begrenzt werden. Hier geht es vor allem
darum Parkraum fur Kunden zur Verfiigung zu
stellen, fur die keine lange Parkdauer notwendig
ist. Um gegebenenfalls Anwohnenden den Park-
raum nicht wegzunehmen, kann nachts wieder
eine unbegrenzte Haltedauer méglich sein. Die
Parkflachen am Plarrer sollten bestehen blei-
ben, da es keinen guten Alternativstandort fur

eine Verlagerung gibt.

l%@l

Im Gegensatz zu den vorhandenen Stellplatzen
fur den motorisierten Individualverkehr (MIV)
befinden sich gegenwartig nahezu keine Fahr-
radabstellanlagen entlang der Hofer Stralle. Im
Zuge der Beteiligung wurde die Anregung ge-
aullert Uberdachte Fahrradstellplatze am Plarrer
zu errichten. Sinnvoller ist es jedoch die Fahr-
radstellplatze unmittelbar vor hochfrequentierten
Orten zu platzieren, um die Nutzung des Fahrra-
des als Alltagsrad zu unterstitzen. Gegebenen-
falls mussen hierfir ein bis zwei Stellplatze an
der Hofer Stralle weggenommen werden. Von
der Idee der Burgerinnen und Burger, Ladestati-
onen am Plarrer zu errichten, wird abgeraten, da
E-Bikes aufgrund der langen Ladedauer meis-
tens zu Hause geladen werden und ein kurzer
Aufenthalt fur eine ausreichende Aufladung nicht
ausreicht.

Ziele
e Bedarfsgerechte Parksituation schaffen

¢ Konfliktvermeidung zwischen parkenden
Autos, Radfahrer:innen und FulSgdnger:innen
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Ausgangssituation

Die Hofer StralRe ist momentan sehr stark be-
fahren, vor allem durch Schwerlastverkehr.
Das fuhrt zu mangelnder Verkehrssicherheit fur
Radfahrende und macht die StralRe fir Fullgan-
ger:innen unattraktiv. Durch die geplante Orts-
umgehung soll die Hofer StraRe nun attraktiver
gestaltet werden und den Umweltverbund for-
dern. Im Zuge dessen wird eine Verkehrsberu-
higung angestrebt, die eine Geschwindigkeitsre-
duzierung auf 30 km/h zwischen der Kreuzung
Frankenbricke/Hofer StraRe und dem Beginn
der Schwarzenbacher StralRe vorsieht. Die Ge-
schwindigkeitsreduzierung tragt zum Sicher-
heitsempfinden von Radfahrenden bei und
macht das Radfahren in Oberkotzau wieder at-
traktiver. Ebenso kann der Fullverkehr von die-
ser MaRnahme profitieren. Die MaRnahme soll
aulRerdem dabei helfen, dass die Ortsdurchfahrt
fir den Durchgangsverkehr unattraktiv wird und
dieser auf die Ortsumgehung ausweicht.

Auf Wunsch der Gemeinde wurde auf Grundlage
des vorliegenden Verkehrsgutachtens von 2010
gepruft, ob zusatzliche Kreisverkehre an den
Kreuzungen Frankenbricke/Hofer Strale und
Plarrer/Hofer Stral’e mdglich sind. Die Berech-
nung der Leistungsfahigkeit wurde ausschliel3-
lich auf der Grundlage der Prognosedaten des
vorhandenen Verkehrsgutachtens aus dem Jahr
2010 durchgefihrt. Im Rahmen des bestehen-
den Gutachtens wurden nicht alle innerértlichen
Knotenpunkte vollstandig erhoben, so dass flr
eine grobe Einschatzung verschiedene Annah-
men zum Abbiegerverhalten getroffen werden
mussten. Die ermittelten Leistungsfahigkeiten
sind folglich mit gewissen Ungenauigkeiten ver-
sehen, daher wird vor einer Umsetzung empfoh-
len die unterstellten Verkehrsbelastungen mit
einer erneuten Verkehrszdhlung zu verifizieren.

R Umlegung Prognose-Nullfall - Tag

Hofer Str. (N)
7% 71% 21%
530 | 5377 1.617

ar% | _
i
1%

Kenradsrauther Str.

Frankenbrioks

P -
125 4956  1.403
2% 76% 22%

Hafer Str-(5)

Gesamt-Belastung 18.650
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R Umlegung Prognose-Planfall - Tag

- 2
% 2
3 47% | 8 £
£ | 42% | 502 g
g o . m
L 11%
4%  52%  44%
Hofer 5tr (5)
Gesamt-Belastung 12675

Vergleicht man den Prognose-Nullfall und Planfall kann von einer Verkehrsabnahme von 45 %
ausgegangen werden, was grundsatzlich eine starke Entlastung darstellt. Es muss jedoch hierbei
beachtet werden, dass entlang der Hofer Stralle weiterhin ca. 7.000 Kfz-Fahrten/Tag stattfinden.
Die Situation an der Kreuzung Schulstrafe/Hofer Str./Plarrer stellt sich &hnlich dar und wird voraus-
sichtlich sogar eine circa 50 %-Entlastung erreichen.

R Umlegung Prognose-Nullfall - Tag

Plérrer

= Il
4% | 36
48% | 432

Schulstralis

Gesamt-Belastung 12.400
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Umlegung Prognose-Planfall - Tag

Schulstraiis

48%

- i

48%

45%
14%
41%

Plérrer

— |

12%  86%

2%

Hafer Str_(5)

Gesamt-Belastung

Die Prufung hat eine sehr gute Leistungsfahigkeit der Qualitatsstufe A an beiden Kreuzungen
ergeben. Aufgrund der Verkehrsbelastungen wird hierbei ein Kreisverkehr mit einem Durch-
messer von mindestens 35 m vorausgesetzt. Basierend auf einer groben Vermessung per
Online-Karte wird eine bauliche Umsetzung an beiden Kreuzungen aus Platzgrinden aller-
dings als schwer bzw. nicht umsetzbar eingestuft. Dies sollte im weiteren Prozess dringend
weiter gepruft werden, da die Leistungsfahigkeit eine attraktive Losung versprechen wirde.

Entwurfsskizze (0.M.)

6.275
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Eine alternative Knotenpunktform ware eine vorfahrtsgeregelte Kreuzung mit der Hauptrich-
tung entlang der Hofer Stral’e. Um den FuRgangerverkehr weiter moglichst sicher tber den
Knotenpunkt zu flhren, sollten zusatzlich Mittelinseln installiert werden, welche jedoch einen
Eingriff in den Stralenraum nach sich ziehen und an entsprechenden Stellen Abbiegerspuren
aufgel6st bzw. neue Flachen in Anspruch genommen werden mussen.

Na

I Knnradsreuther StraBe I

/Sy

Entwurfsskizze (0.M.)
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Eine Berechnung der Leistungsfahigkeit als vor-
fahrtsgeregelte Kreuzung hat am KP 01: Kon-
radsreuther Str./Hofer Str./Frankenbriicke eine
Stufe C morgens und D nachmittags und ist so-
mit nur bedingt leistungsfahig. Am Knotenpunkt
KP 02: Schulstral’e./Hofer Str./Plarrer konnte
die Qualitatsstufe A morgens und nachmittags
erreicht werden.

Insgesamt hat die Berechnung der Leistungs-
fahigkeiten eines Kreisverkehrs und einer vor-
fahrtsgeregelten Kreuzung gezeigt, dass diese
Formen verkehrstechnisch grundsatzlich um-
setzbar waren (jedoch mit teilweise reduzierter
Leistungsfahigkeit), die bauliche Umsetzbarkeit
konnte jedoch nicht final gepruft werden und ist
somit genauer zu betrachten.

Verkehrsplanerisch werden die aufgezeigten
Vorschlage eines Rickbaus bzw. Umbaus zu ei-
nem Kreisverkehr oder einer vorfahrtsgeregelten
Kreuzung eher kritisch betrachtet. Da zum einen
bei beiden Knotenpunktsformen der FulRverkehr
zukunftig nicht mehr konfliktfrei die Hofer StralRe
kreuzen kann und zum anderen eine vorfahrts-
geregelte Kreuzung entlang der Hofer Stralle
den Verkehr wieder beschleunigen konnte, was
wiederum kontrar zu den Zielen der Ortsumge-
hung verlaufen wirde. Insbesondere der Sicher-
heitsfaktor fur den Fuverkehr ist fir diese Ent-
scheidung mafigebend, ein Kreuzen der Stralle
bei einer Verkehrsbelastung von 7.000 Kfz/Tag
stellt ein Risiko dar. Da hiervon auch Schulkin-
der betroffen sind, welche vom Osten Oberkot-
zaus die Hofer Strale zwangslaufig Uberqueren
mussen, wird zumindest am Knotenpunkt Schul-
strale/Hofer Str./Plarrer eine Lichtsignalanlage
weiterhin empfohlen.

An der Kreuzung Konradsreuther Str./Hofer Str./
Frankenbricke stellt die geringe Leistungsfa-
higkeit einer vorfahrtsgeregelten Kreuzung ein
Hindernis dar. Wirde man die Mittelinseln flr
die Fuldganger nicht installieren, sondern den
Bestand belassen, konnte die Leistungsfahigkeit
verbessert werden. Aus diesen Griinden wird die
bisherige Vorfahrtsregelung mit Lichtsignalanla-
ge an beiden Knotenpunkten verkehrsplanerisch
weiterhin empfohlen. Aufgrund der veranderten
Verkehrsbelastungen sollte jedoch ein neues Si-
gnalprogramm (mehr Freigabezeit fur den que-
renden Verkehr und fur FuRgangerquerungen)
eingerichtet werden. Am Knotenpunkt Schulstra-
Re/Hofer Str./Plarrer wird in diesem Kontext eine
bauliche Ausgliederung des Plarrers empfohlen,
welche zukiinftig Uber Shared Space befahrbar
sein kénnte. Die Lichtsignalanlage muss jedoch
aus verkehrstechnischen Grinden bestehen
bleiben, koénnte jedoch im nérdlichen Arm der
Hofer StralRe etwas zurlickgesetzt werden, so-
dass in diesem Bereich der Gehweg verbrei-
tert werden konnte. Die Anderung setzt jedoch
ebenfalls eine Anderung des Signalprogrammes
voraus, da zwischen Kreuzungsmitte und dem
nordlichen Arm (Hofer Strale) aufgrund der ver-
bleibenden StralRenbreite (je nach Gehwegan-
passung) kein Begegnungsverkehr mehr mog-
lich ist. Eine Leistungsfahigkeitsberechnung fiir
diesen Fall ist nicht durchgeflihrt wurde, da die-
se eine neues Signalprogramm bendétigt. Dies
sollte bei einem Verfolgen dieser Losung nach-
geholt werden (inkl. einer Verkehrserhebung des
Ist-Zustandes).

Ziele

e Erhéhung der Attraktivitdt der Hofer
Strale durch eine Verkehrsberuhigung

e Mobilisierung von vorhandenen
Fldchenpotenzialen fiir Shared Space
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Skizze Lésungsvorschlag mit
Shared-Space-Bereich am
Plarrer (0.M.)

Ldsungsvorschlag mit Shared-
Space-Bereich am Plarrer,
versetzter Signalgeber und ver-
breiterten Gehweg.(0.M.)
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6.4 Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Die Gemeinde hat nach dem Stand der Planung eine Kos-
ten- und Finanzierungsiibersicht im Rahmen von Vorun-
tersuchungen aufzustellen. Da die Marktgemeinde Ober-
kotzau die stadtebaulichen Probleme frith erkannt hat,
befinden sich viele der nachfolgend skizzierten Projekte
noch im Stadium der Grundlagenermittlung, sodass in
der Kosteniibersicht fiir BaumalRnahmen oder notwendi-
ge konzeptionelle Vorarbeiten liberwiegend Kostenkenn-
werte vermerkt sind. Diese Kosten sind im Sanierungs-
prozess fortzuschreiben und weiter auszudifferenzieren.

Fir die beiden Untersuchungsgebiete wurden zwei ge-
trennte Ubersichten erstellt, um die Zuordnung der MaR-
nahmen zum jeweiligen Untersuchungsgebiet grund-
satzlich zu erleichtern. Dennoch gibt es Projekte, die
konzeptionell und auch bei der spateren baulichen Reali-
sierung gebietsiibergreifend umgesetzt werden miissen.
Diese MaRnahmen sind folglich in beiden Ubersichten
dargestellt.

Die Grundlage der Reihenfolge der Mallnahmen ist die
durchgefiihrte Priorisierung aus fachlicher Perspektive.
Die Priorisierung wiederrum ergibt sich im Wesentlichen
aus dem Umfang der EinzelmaBBnahme, den vorhande-
nen Mangeln und der Gewichtung der stadtebaulichen
Ziele, die damit umgesetzt werden sollen. Sowohl die
dargestellte Priorisierung als auch der skizzierte Zeitho-
rizont verstehen sich ausdriicklich nicht als verbindlicher
Ablaufplan, sondern sind eine erste Absichtserklarung,
die im Sanierungsverlauf auf neue Entwicklungen reagie-
ren kann und gegebenenfalls auch muss.

Zur Finanzierung der Malnahmen empfehlen wir ein
nennenswertes jahrliches Budget fiir 6ffentliche und pri-
vate SanierungsmaBnahmen in den Haushalt einzustel-
len, um klar die Bereitschaft an die Biirgerschaft und an
die Férdermittelgeber zu kommunizieren, derartige MaR-
nahmen zu unterstiitzen. Auch 2022 bleibt die Forder-
landschaft hinsichtlich der Einzelprogramme volatil. Ins-
gesamt sind aber die Fordermittel auf Ebene des Bundes
und der Lander im Bereich eines Allzeithochs und auch
der Koalitionsvertrag der Bundesregierung aus dem Jahr
2021 deutet darauf hin, dass die Mittel fiir die Stadte-
bauférderung weiterhin hoch sein werden. Fiir die nach-
folgend dargestellten 6ffentlichen MaBnahmen ergeben
sich damit vorraussichtliche Férderquoten von 60% der
anrechenbaren Kosten, die in Einzelfdllen auch noch ho-
her ausfallen kénnen.
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7. Beurteilung der
DurchfUhrbarkeit

7.1. Offentliches Interesse
an der Durchfiihrung einer
SanierungsmalRnahme

Das offentliche Interesse an der Behebung der
stadtebaulichen Missstande in den Untersuchungs-
gebieten mit den teilweise vorhandenen Substanz-
und Funktionsmadngeln und der damit verbunde-
nen negativen stadtebaulichen Ausstrahlung auf
die Gesamtstadt ist offensichtlich und wird durch
die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchun-
gen bestdtigt. Neben den aufgezeigten stadtebau-
lichen Missstanden im Untersuchungsgebiet ist fir
die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes die
Erfillung weiterer Merkmale erforderlich. GemaR §
136 Abs. 1 BauGB sind die einheitliche Vorbereitung,
die ziigige Durchfiihrung sowie das Vorhandensein
eines oOffentlichen Interesses Grundvoraussetzun-
gen fiir eine stadtebauliche Sanierungsmafnahme.
Der Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse als zentraler planerischer Zielsetzung liegt ein
hohes 6ffentliches Interesse zugrunde. Es resultiert
im Grundsatz daraus, dass die stadtebauliche Sanie-
rung des betroffenen Bereichs nicht nur allein den
Interessen der einzelnen Eigentiimer:innen dient.
Von der Aufwertung profitiert letztendlich die ge-
samte Stadt. Ein 6ffentliches Interesse besteht auch
darin, eine Zukunftsperspektive durch Anpassung
des erhaltenswerten Gebaudebestandes an zeitge-
maRe bauliche Standards zu geben.

7.2 Beteiligung und Mitwirkung der
Betroffenen gemall § 137 BauGB

Auf Grundlage der §§ 137 und 138 BauGB in Ver-
bindung mit § 141 Abs. 1 BauGB wurde im Rahmen
der Vorbereitenden Untersuchungen eine Befra-
gung der Mieter:innen und Eigentiimer:innen, der
Gewerbetreibenden sowie der von Sanierungsmal3-
nahmen maBgeblich Betroffenen durchgefiihrt.

—
~» kotzau
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8. Betroffenen- und TOB-
Beteiligung

8.1. Einordnung der
Eigentliimerbefragung

Fiir eine Befragung der Eigentiimer:innen im Bereich
der Vorbereitenden Untersuchungen wurden diese
zunachst anhand der Grundbucheintrage ermittelt
und per Postsendung gebeten, den entwickelten und
beigefiigten Fragebogen zuriickzusenden.

In diesem Zusammenhang sind 109 Fragebdgen bei
dem Markt / der DSK eingegangen, was einer Riick-
sendequote von etwa 52 Prozent entspricht und als
zufriedenstellend bezeichnet werden kann. 108 Fra-
gebogen konnten schlielich ausgewertet werden.
Ursache fiir die Diskrepanz war die fehlende Vollstan-
digkeit der Gbrigen zuriickgesendeten Fragebogen.

Im Ergebnis konnten sowohl Sanierungsbedarf als
auch Sanierungsbereitschaft nachgewiesen werden.
Durch diese umfangreiche quantitative Erhebung
und die daraus resultierende Datenlage ergibt sich
flr einen Sanierungstrager/Sanierungsmanager eine
ideale Arbeitsgrundlage, um private EinzelmaRnah-
men gezielt férdern zu kénnen. Die vollstandige Aus-
wertung der Betroffenenbefragung ist in Kapitel 4
dargestellt.

Dariiber hinaus fanden zwei Beteilugungsveranstal-
tungen am 09.10.2021 und am 16.10.2021 statt.

8.2 Beteiligung und Mitwirkung
offentlicher Aufgabentrager

Die im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen
zur Festlegung eines formlichen Sanierungsgebietes
beteiligten 6ffentlichen Aufgabentrager sind gemaR
§ 139 BauGB im Rahmen ihrer Mitwirkungspflicht
von dem Vorhaben unterrichtet und um Stellungnah-
men gebeten worden.

Alle Anregungen und Bedenken flossen in die Vor-
bereitenden Untersuchungen ein und werden nach
Ratsbeschluss zur Umsetzung des Sanierungsver-
fahrens und ggf. im Zuge eines durchzufiihrenden
Bebauungsplanverfahrens mit in die abzuwagenden
Belange einbezogen.

—
~» kotzau
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9. Abwagungsprozess

9.1 Empfehlung zu Abrenzung der Sanierungsgebiete

Auf Grundlage der durchgefiihrten Analysen und Bewertungen empfehlen wir das Untersuchungsgebiet
,Ortskern” um die Bereiche Dohlauer Berg 1- 3 zu erweitern. Das Untersuchungsgebiet Hofer Str. / Schwar-
zenbacher Str. sollte analog zum Untersuchungsgebiet ausgewiesen werden.
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— Abgrenzung Sanierungsgebiet Ortskern
Abb. 67 Empfehlung Abgrenzung Sanierungsgebiet ,Ortskern®
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9.2 Abwagung der Belange und Bewertung der Durchfiihrbarkeit

Der Erlass der Sanierungssatzung unterliegt gem. § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB dem Abwagungsgebot. Danach
sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen. Die Ver-
pflichtung zur Abwagung trifft die Kommune fiir die Sanierung als GesamtmaRnahme, nicht aber fiir jede
einzelne grundstlicksbezogene MalRnahme. Abwagungsrelevant sind vor allem die Bestimmung der Ziele und
Zwecke der Planung und die Abgrenzung des Sanierungsgebietes (BVerwG, Urteil v. 4.3.1999 — 4 C 9/98 -,
BauR 1999, 888; OVG NRW, Urteil v. 24.7.2009 — 7 D 130/08.NE; Krautzberger in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/
Krautzberger, BauGB, § 136 Rn. 140 ff.). Dabei besteht grundsatzlich ein Gestaltungs- und Beurteilungsspiel-
raum, der malRgeblich damit zusammenhangt, dass - anders als bei der Bauleitplanung - der Erlass der Sanie-
rungssatzung am Beginn der Sanierung steht und zu diesem Zeitpunkt noch keine hohen Anforderungen an
die Konkretisierung der Sanierungsziele gestellt werden diirfen. Es muss insbesondere nicht bereits unmittel-
bar nach Inkrafttreten der Sanierungssatzung erkennbar sein, wie das Sanierungsgebiet im Einzelnen genutzt
werden soll. Hohere Anforderungen an die Konkretisierung der Sanierungssatzung sind erst mit fortschrei-
tendem Sanierungsverfahren, insbesondere im Hinblick auf die sanierungsrechtliche Genehmigung nach §
145 BauGB, zu stellen.

Zusammenfassend kénnen fiir die beiden Gebiete in Oberkotzau folgende Aussagen getroffen werden:

e Die Ziele und Zwecke der Sanierung stehen im Einklang mit den Zielen der Landesplanung.

e |Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Beteiligung der Eigentlimer:innen
durch das Beteiligungsverfahren nach § 137 BauGB durchgefiihrt. Im Ergebnis konnten
sowohl Sanierungsbedarf als auch Sanierungsbereitschaft nachgewiesen werden.

e Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Beteiligung der Beh6érden und sonstiger Trager
Offentlicher Belange durchgefiihrt. Stellungnahmen, die den Zielen entgegenstehen, wurden nicht eingereicht.

Alle relevanten Anregungen der offentlichen Aufgabentrager sind im Rahmen der Vorbereitenden Untersu-
chungen dokumentiert und beriicksichtigt worden. Es besteht ein erhebliches 6ffentliches Interesse an der
Behebung der festgestellten stadtebaulichen Missstande. Bei Vorliegen eines stadtebaulichen Missstandes
im Sinne von § 136 BauGB kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass die Anwendung des Sanie-
rungsrechts erforderlich ist. Die Zusammenstellung des Abwagungsmaterials ist umfassend im Rahmen der
Vorbereitenden Untersuchung nach § 141 BauGB erfolgt.
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9.3. Wahl der Verfahrensart

Im Zusammenhang mit dem Beschluss liber die Sa-
nierungssatzung muss sich der Markt Oberkotzau
entscheiden, ob sie die Sanierungen im ,vereinfach-
ten Verfahren” oder im ,Normalverfahren” mit allen
Instrumenten durchfiihren will.

Der Markt hat das Normalverfahren (besondere sa-
nierungsrechtliche Vorschriften der §§ 152 ff. BauGB)
anzuwenden, wenn es fiir die Durchfiihrung der Sa-
nierung erforderlich ist oder die Durchfiihrung durch
deren Ausschluss voraussichtlich erschwert wird. Das
heillt die Wahl des ,Normalverfahrens” bedeutet in
der Hauptsache, dass die Vorschriften (iber die Er-
hebung von Ausgleichsbetrdgen anzuwenden sind.
Entsprechend gilt im Umkehrschluss, dass der Markt
die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
nicht zur Anwendung bringen darf, wenn dies fiir
die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich
ist und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich
nicht erschwert wird (,vereinfachtes Verfahren®).

Das ,vereinfachte Sanierungsverfahren” kommt also
dann in Betracht, wenn keine sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen zu erwarten sind. Dies ist
in der Regel dann der Fall, wenn keine aufwendige
Bodenordnung notwendig ist und es um die Moder-
nisierung und Instandsetzung von Gebduden geht.
Dieses Verfahren ist insbesondere fiir Stadte und Ge-
meinden interessant, die ihren Biirger:innen einen
Anreiz bieten wollen, in die Modernisierung und In-
standsetzung ihrer privaten Gebdude zu investieren,
da neben den direkten Fordermdoglichkeiten lber das
jeweilige Stadtebauférderprogramm in Sanierungs-
gebieten fiir derartige Investitionen steuerliche Ab-
schreibungsmoglichkeiten genutzt werden kénnen.
In der Zusammenfassung ergeben sich - je nach ge-
wahltem sanierungsrechtlichen Verfahren - nachfol-
gend dargestellte Rechtsfolgen.

Umfassendes Sanierungsverfahren gem. §8§
152ff BauGB:

— hodenpolitische Konzeption, wonach die
durch die Sanierung méglichen Boden-
wertsteigerungen nach der Durchfiihrung
von der Gemeinde als Ausgleichs- betra-
ge abgeschépft werden (§ 154 BauGB).

— keine Erhebung KAG-Beitrage

— Gewahrung erhéhte steuerliche Beglins-
tigung fir private Modernisierungsmaf3-
nahmen

— Sanierungsvermerk im Grundbuch: Bau-
genehmigungsvorbehalt zum Abgleich
mit Sanierungszielen, Genehmigungs-
vorbehalt bei Grundstlicksgeschéften

— Preisprifung bei privaten Rechtsgeschaf-
ten (§ 153 Abs. 2 BauGB)

— Verauflerung von Grundstiicken zum sa-
nierungsbedingten Neuordnungswert (§
153 Abs. 4 BauGB)

Vereinfachtes Sanierungsverfahren gem. §
142 Abs. 4 BauGB:

= Ausschluss der besonderen sanierungs-

— KAG-Beitrdge kénnen erhoben werden

— Gewahrung erhéhte steuerliche Beglins-

— mogliche Ausschliisse folgender Rege-

rechtlichen Vorschriften des Dritten Ab-
schnitts (§§ 152 bis 156 BauGB), d. h.
wenn keine oder nur sehr geringe Bo-
denwertsteigerungen zu erwarten sind

tigung fur private Modernisierungsmag-
nahmen

lungen:

= Sanierungsvermerk im Grund-
buch

= Preisprifung bei privaten
Rechtsgeschéften

=  Verauflerung zum sanierungs-
bedingten Neuordnungswert (§
153 Abs.4 BauGB)

= Erhebung und Bemessung Aus-
gleichsbetrag (§ 154 BauGB).

Abb. 69 Vergleich Sanierungsverfahren
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9.4 Zusammenfassende Beurteilung der Wahl des Sanierungsverfahrens

Festlegung Verfahrensart

Insgesamt handelt es sich bei den beiden Gebieten um Bereiche mit diversen Missstanden im 6ffentlichen
Raum und auf privaten Grundstiicken. Trotzdem sind mit den Sanierungsmafnahmen Hofer Str. / Schwarzen-
bacher Str. und Ortskern keine erheblichen Gebietsumstrukturierungen vorgesehen. Auch gehéren einschla-
gige Mallnahmen der Bodenordnung nicht zu den vorrangigen Sanierungszielen. Ebenso sind MaRnahmen
zur erstmaligen Erschliefung nicht geplant. Von daher ist davon auszugehen, dass in den Gebieten keine
wesentlichen Bodenwerterhéhungen durch die anstehenden Sanierungsmalinahmen zu erwarten sind. Im
Vordergrund steht vielmehr die Erhaltung und Verbesserung des Bestandes durch private Modernisierungs-
und InstandsetzungsmalRnahmen sowie die Aufwertung der 6ffentlichen Raume (Stichwort: Angebotsmodell
statt Zwangsmodell”), sodass die 0.g. Rahmenbedingungen auf das ,vereinfachte Verfahren” deuten.

Gleichsam routinemaRig gilt in jedem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet das allgemeine Vorkaufsrecht
des § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB, das von der Gemeinde zur Durchsetzung der Ziele und Zwecke der Sanierung
eingesetzt werden kann. Ebenfalls ohne zusatzliche Beschlussfassung der Gemeinde besteht in Sanierungs-
gebieten die Méglichkeit unter den allgemeinen Voraussetzungen der Enteignungsvorschriften Grundstiicke
direkt zugunsten von Sanierungstragern zu enteignen. Diese beiden Instrumente werden in der Praxis jedoch
nicht allzu haufig angewendet. Wirklich bedeutsam sind die beiden folgenden Instrumente:

e Die besonderen Genehmigungspflichten nach § 144 BauGB (friiher § 5 StBauFG);
¢ Die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen nach § 154 BauGB einschlie8lich der damit verbundenen

Sonderregeln fiir Preisgestaltung, Preispriifung und Entschidigung beim Ankauf, Verkauf und
Eigentiimerwechsel von Grundstlicken im Sanierungsgebiet wdhrend der Sanierung.

Die sanierungsrechtliche Genehmigung nach §§ 144, 145 BauGB.

§ 144 macht eine Reihe von Vorgangen im Sanierungsgebiet besonders genehmigungspflichtig. Von § 144
Abs. 1 sind betroffen:

e alle baulichen Vorhaben im Sinne des §29 (d.h. insbesondere die Errichtung, Anderung oder
Nutzungsédnderung von baulichen Anlagen sowie Aufschiittungen und Abgrabungen gréBeren Umfangs);
e die Beseitigung baulicher Anlagen;
e erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Verdnderungen von Grundstlicken und baulichen Anlagen;
e schuldrechtliche Vertrdge liber den Gebrauch oder die Nutzung von Gebduden
und Grundstiicken auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr.

Von § 144 Abs. 2 sind betroffen:

e VerduBBerungen von Grundstlicken;

e die Bestellung oder VerduBBerung von Erbbaurechten;
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e Belastungen von Grundstiicken (z.B. mit Hypotheken oder Grundschulden), soweit sie
nicht mit BaumalBnahmen im Sinne der Sanierung im Zusammenhang stehen;

e schuldrechtliche Vertrage (ber die drei zuvor genannten Rechtsvorgange;

e die Teilung von Grundstiicken (trotz der bundesrechtlichen Abschaffung
der planungsrechtlichen Teilungsgenehmigung);

e die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast.

Im Unterschied zum ,Normalverfahren” hat der Markt im ,vereinfachten Verfahren” die Maoglichkeit die An-
wendung des § 144 BauGB ganz oder teilweise auszuschlieBen: Sie kann von der Anwendung der Vorschrift
absehen oder nur die Anwendung des Abs. 1 oder nur die des Abs. 2 ausschlieBen. Damit geniel’t die Ge-
meinde ein H6chstmal an Flexibilitat bei der Entscheidung, ob sie sich dieses Instruments bedienen will.
Dies wird immer dann der Fall sein, wenn im Sanierungsgebiet mit unabgestimmten oder sogar kontrapro-
duktiven MaBnahmen von Grundeigentliimer:innenn zu rechnen ist. Diese kénnen mit der ,Verfligungs- und
Veranderungssperre” des § 144 BauGB zuverlassig ausgeschlossen werden. Um die Genehmigungsbehorde
von Routinefdllen zu entlasten, kann der Markt Oberkotzau die Genehmigung fiir bestimmte Fallgruppen
entweder fiir das ganze Sanierungsgebiet oder fiir Teile davon allgemein erteilen, also gewissermalien eine
Sammelgenehmigung fiir Vorgdnge vorwegnehmen, die sie als unproblematisch betrachtet.

Die Pflicht zur Zahlung von Ausgleichsbetrdgen nach den §§ 152 ff. BauGB.

Die Pflicht zur Zahlung eines Ausgleichsbetrags trifft die Eigentiimer:innen nur im Normalverfahren. Der Aus-
gleichsbetrag muss von alljenigen Eigentliimer:innen gezahlt werden, deren Grundstiicke ,durch die Sanie-
rung”, d.h. vor allem durch die im Sanierungsverfahren betriebenen und von der 6ffentlichen Hand bezahlten
,Ordnungsmafnahmen” wertvoller geworden oder geblieben sind, als sie es ohne Sanierung gewesen wa-
ren. Es kommt nicht auf einen Wertzuwachs im Zeitablauf der Sanierung an; in Zeiten stark fallender Boden-
preise kann ein Ausgleichsbetrag auch dann fallig werden, wenn der Bodenwert des Grundstiicks zu Beginn
der Sanierung hoher war als am Ende. Dies kann z.B. dann der Fall sein, wenn die Sanierung zwar keinen
Wertanstieg herbeigefiihrt, aber anderenfalls eingetretene Wertverluste gemindert hat. Laut gesetzlicher
Definition in § 154 Abs. 2 besteht der Ausgleichsbetrag ,,aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der
sich fiir das Grundstiick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden
ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstiick durch die rechtliche und tatsachliche
Neuordnung des Sanierungsgebietes ergibt (Endwert)”. Unter Berlicksichtigung der o. g. Ausfiihrungen und
der aktuellen Situation in Oberkotzau kann nicht von substanziellen Bodenwertsteigerungen ausgegangen
werden.

Fazit Festlegung Verfahrensart

Unter Beriicksichtigung der o.g. Ausfiihrungen und der aktuellen Situation kann in den beiden Gebieten nicht
von substanziellen Bodenwertsteigerungen ausgegangen werden. Aus diesen o.g. Griinden ist von einer
Durchfiihrung im normalen Verfahren abzusehen. Es wird die Durchfiihrung der Sanierung im ,vereinfachten
Verfahren” empfohlen. Die Vorschriften des § 144 BauGB iiber die genehmigungspflichtigen Vorhaben, Tei-
lungen und Rechtsvorgange sollen Anwendung finden. Die Anwendung des dritten Abschnittes ,Besondere
sanierungsrechtlichen Vorschriften” der §§ 152 bis 156 a BauGB wird ausgeschlossen. Das ,vereinfachte Ver-
fahren” soll innerhalb von 15 Jahren nach Satzungsbeschluss (der Sanierungsgebiete) abgeschlossen werden.
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9.5. Sanierungstrager/
Sanierungsmanager

Um die formulierten Ziele und umfangreichen MaR-
nahmen im Rahmen des ,vereinfachten Verfahrens”
wirkungsvoll und zeitnah umsetzen zu kénnen, ist
der Einsatz eines Beauftragten nach § 157 ff. BauGB
zur Steuerung und Abwicklung der Sanierung zu
empfehlen. Die Besonderheit beim treuhdnderisch
tatigen Sanierungstragers nach § 157 ff. BauGB ist,
dass er die gemeinsam erarbeiteten Entwicklungs-
ziele aullerhalb des Haushalts abwickelt und damit
weniger abhangig von den Haushaltsjahren/-planun-
gen und Einzelbeschlussfassungen der politischen
Gremien ist. Vielmehr legt die Stadt den Rahmen
fest, bespricht die jeweiligen MaBnahmen mit dem
beauftragten Sanierungstrager und bleibt zu jedem
Zeitpunkt Herrin des Verfahrens. Das sogenannte
Treuhandvermégen speist sich aus kommunalen
Eigenanteilen und Fordermitteln; dariiber hinaus
flieBen ggf. Ertrage aus Grundstiicksverkdaufen dem
Treuhandvermégen zu. Mogliche Ertrage flieBen
nicht zur Starkung des Haushalts ab, sondern stehen
flir Projekte revolvierend zur Verfligung.

Alternativ dazu ist der klassische Sanierungsmana-
ger vorstellbar, der beispielsweise auf Stundenbasis
(gegen nachvollziehbaren Nachweis) die Verwaltung
unterstitzt. Weiterhin ist denkbar, dass Teile der
Leistungen durch das bestehende Stadtumbau- und
Immobilienmanagement ,,Nordliches Fichtelgebirge”
erbracht werden. Auch die Ergebnisse des IDEK, die
Mitte des Jahres erwartet werden, sollten bei kiinfti-
gen Uberlegungen einflieRen.

Thema Aufgaben

Stadtebauliche Planung .

Koordination Bauleitplanung
e Bildung von Realisierungsabschnitten

Betriebswirtschaftliche Aufgaben
und Controlling / Férdermittelma-
nagement

Erstellung Kosten- und Finanzierungsubersicht
Unterstutzung bei der Beantragung von Férdermitteln
Erstellen von Verwendungsnachweisen

Termincontrolling

Erstellung Zeit- und MaRnahmenplanung
Fortschreibung Zeit- und MalRnahmenplanung
Terminplanung und Kontrolle

ErschlieRung

Auswahl von Planern
Projektsteuerung Abbruch / Rtuckbau
Projektsteuerung Herstellung Erschliefungsanlagen

Baumafnahmen

Auswahl von Planern
Projektsteuerung Abbruch / Ruckbau
Projektsteuerung Neubau (Tiefbau, Hochbhau)

Verauferung von Grundstucken

Durchfuhrung von Vermarktungsmafnahmen von neu
geordneten Grundstiicken bzw. Gespréche mit Investo-
ren

Vorbereitung und Mitwirkung beim Abschluss der
Grundstuckskaufvertrage

Uberwachung der Vertragsabwicklung / Begleitung Bau-
vorhaben

Informations- und Offentlichkeits-
arbeit

Erstellung Sachstandsberichte
Begleitung uber eigene ViU-homepage

GesamtmalBnahmenmanagement

Steuerung des Gesamtprozesses

Abb. 70 Aufgaben Sanierungsmanagement
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Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen
fir die Bereiche ,Ortskern” sowie ,Hofer StraRe /
Schwarzenbacher StraRe” sind in dem vorliegenden
Abschlussbericht zusammengefasst. Wie zu Beginn
des Konzepts beschrieben, stagniert die Bevélke-
rungsentwicklung in Oberkotzau. Gleichzeitig nimmt
der Bevolkerungsanteil der lber 65-jdhrigen stetig
zu. Insbesondere diese Entwicklungstrends erfordern
bereits heute Strategien und MaBRnahmen, um dem
entgegenzusteuern, damit der Markt Oberkotzau
langfristig als Wohn- und Arbeitsort attraktiv bleibt.

Aus Sicht der integrierten und nachhaltigen Ortsent-
wicklung zeichnen sich funktionierende Gemeinde-
strukturen durch ein enges Mit- und Nebeneinander
von Arbeiten, Wohnen, Handel, Freizeit, Verkehr, Alt
und Jung, Eingesessenen und Zugewanderten aus.
Gelingt dieses Zusammenspiel von Bewohnerschaft
und Nutzungsanspriichen, entstehen lebendige
Siedlungsraume, die in Verbindung mit der Lage des
Marktes zwischen Frankenwald und Fichtelgebirge
als attraktivem Natur- und Erholungsraum fiir eine
hohe Lebensqualitdt sorgen. In Zeiten des uberre-
gionalen Standortwettbewerbs ist dies ein maligeb-
licher Standortfaktor bei der Wahl des Wohn- und
Arbeitsorts und trdgt auch dazu bei, dass ein Ort
touristisch attraktiv ist. Das Funktionieren dieses Zu-
sammenspiels erfordert eine vorausschauende Orts-
entwicklung, die alle genannten Aufgabenbereiche in
den Blick nimmt.

Vor diesem Hintergrund wurden die Bestandsitua-
tion analysiert, grundsatzliche strategische Uberle-
gungen formuliert und notwendige MalRnahmen er-
arbeitet (s. Kapitel 6). Insbesondere durch den Bau
der Ortsumgehung und der damit einhergehenden
Entlastung der Bereiche ,Hofer StraRe / Schwarzen-
bacher Stral3e” ergeben sich zahlreiche Chancen das
Ortsbild langfristig neu zu pragen und insbesonde-
re den offentlichen Raum qualitativ weiterzuentwi-
ckeln. Dariber hinaus sollte dieser Impuls genutzt
werden, um die Vernetzung mit dem ,,Ortskern” wei-
ter zu verbessern.

Die im Markt Oberkotzau bereits forcierte Innent-
wicklung (vor AuRenentwicklung) funktioniert und
sollte weiterverfolgt werden. Bauliicken und Brachen
kénnen fiir eine nachhaltige Siedlungsentwicklung,
entgegen der gewohnten Vorurteile, vielschichtige
Chancen aufweisen. So ist es beispielsweise moglich,
sie durch die Verflechtung mit dem bestehenden
Siedlungskérper und den bereits vorhandenen Inf-
rastruktureinrichtungen, 6konomisch erfolgreich zu
entwickeln, da die Nutzung und Auslastung von be-
stehenden Strallen, Leitungen, Kandlen und Netzen
unmittelbar Geld einspart. Zudem kann haufig beste-
hendes Baurecht genutzt werden, sodass langwieri-
ge Bebauungsplanverfahren und Antrage im Idealfall
nicht notwendig werden. Auch wenn die bauliche
Nachnutzung in einzelnen Fallen nicht moéglich oder
sinnvoll ist, liegt es nahe, die Flachen im Sinne einer
Freiraumentwicklung zu revitalisieren. Leitgedanke
sollte in diesem Kontext die Renaturierung und 6ko-
logische Aufwertung im Sinne des Naturschutzes
sein.

Mit Blick auf die Sanierung des privaten Gebaude-
bestands konnten durch die Eigentlimerbefragung
besonders hochwertige Gebdudeinformationen er-
hoben werden. Dariiber hinaus signalisierten zahl-
reiche Eigentiimer die Bereitschaft ihre Immobilie
zu sanieren (s. Kapitel 4). Der ,Gesprachsfaden” zu
Interessierten Eigentliimern sollte zeitnah ausgebaut
werden.

In jedem Fall sollte auch die Bevolkerung weiterhin
durch Beteiligungsformate eingebunden und aktiv
beteiligt werden, damit der angestoRene Entwick-
lungsprozess weiterhin breiten Rickhalt erfahrt (s.
Kapitel 5).

Mit dem Beschluss der o.g. Bereiche ergeben sich
zahlreiche neue Férderoptionen fiir 6ffentliche Mal3-
nahmen und private Immobilieneigentiimer, sodass
dem ortlichen Sanierungs- und Férdermittelmanage-
ment zukiinftig eine noch hohere Prioritdt einge-
raumt werden sollte (s. Kapitel 9.5).
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11. Anlage

Anlage 1: Beschlussvorlage mit Sanierungssatzung Bereich ,,Ortskern®

Anlage 12: Beschlussvorlage mit Sanierungssatzung Bereich , Hofer Str. / Schw. Str.”
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Markt
s

Sitzungsvorlage fiir die Sitzung des Marktgemeinderates am 29.03.2022
TOP 1:  Beschluss liber die Ausweisung des Sanierungsgebietes ,,Ortskern“

l. Sachverhalt

Aufgrund der stadtebaulichen Missstande im untersuchten Gebiet wird vorgeschlagen, dass
Gebiet ,Ortskern® als Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB im vereinfachten Verfahren als
Satzung zu beschlieen. Die Anwendung des dritten Abschnitts "Besondere
sanierungsrechtliche Vorschriften" der §§ 152 bis 156a BauGB ist ausgeschlossen. Die
geltenden Bestimmungen Uber die Verlangerung der bisherigen Sanierungsatzung fir den
Bereich des Ortskerns treten gleichzeitig auRer Kraft.

Eine umfassende Beurteilungsgrundlage fiir die Notwendigkeit der Ausweisung des
Sanierungsgebiets ergibt sich aus den Vorbereitenden Untersuchungen (DSK Bericht, 2022). Vor
diesem Hintergrund wird die Sanierungssatzung begriindet.

Es erfolgte im Rahmen des o.g. DSK Berichts auch die umfassende Einbindung der Trager
offentlicher Belange und der Birgerinnen und Birger. Im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchungen erfolgte auch die Bestimmung der allgemeinen Ziele der Sanierung.

Die Mdglichkeiten der steuerlichen Vergiinstigungen nach § 7 h Einkommenssteuergesetz, die
sich durch Ausweisung eines Sanierungsgebiets ergeben, sollen die privaten Eigentiimer in ihren
Sanierungsbemiihungen unterstiitzen. Darlber hinaus kann der Markt Oberkotzau
Stadtebauférdermittel fir 6ffentliche und in Teilen auch flr private Malinahmen einwerben.

Der Marktgemeinderat wird gebeten, der Festsetzung des Sanierungsgebietes durch Beschluss,

der beigefligten Satzung zuzustimmen. Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ,Ortskern” ist
dem beigefligten Lageplan zu entnehmen. Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung.

1. Finanzielle Auswirkungen

Mit Beschluss ergeben sich keine direkten finanziellen Auswirkungen.

1. Beschlussvorschlag:

1. Die Vorbereitende Untersuchung zur Ausweisung des Sanierungsgebietes ,Ortskern®
wird gebilligt.

2. Die Sanierungsmafinahme ,Ortskern® wird nach dem ,vereinfachten Verfahren“ unter
Ausschluss der ,besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften* der §§ 152 — 156 a
Baugesetzbuch durchgefiihrt.

3. Der als Anlage beigefligte Satzungsentwurf Uber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebiets ,Ortskern® wird als Satzung beschlossen. Die formliche Festlegung
des Sanierungsgebietes ,Ortskern® vom 09.06.1999, welche zum 01.07.1999 in Kraft
getreten ist, tritt gleichzeitig auRer Kraft.

4. Die Verwaltung wird ermachtigt, die Satzung 6ffentlich bekanntzumachen.

Seite 92



Anlage 1: Beschlussvorlagen mit Sanierungssatzung Bereich Ortskern

Satzung des Marktes Oberkotzau
tiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
,»Ortskern®

§ 1 Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Zur Behebung stadtebaulicher Missstéande wird der unter § 2 naher beschriebene Bereich
gemal § 142 Abs. 3 BauGB als Sanierungsgebiet formlich festgelegt und erhalt die Be-
zeichnung "Ortskern ".

§ 2 Geltungsbereich

Das Untersuchungsgebiet Ortskern umfasst die Stralenbereiche des mittelalterlichen
Ortskerns und wird im Westen durch die Bahnlinie begrenzt. Im Norden endet der
Geltungsbereich auf Héhe Déhlauer Berg; im Stden auf Hohe der Haidecker Str. 8. Im Osten
endet das Gebiet vor den Wohnmobilstellplatzen.

Lage und Umfang des Geltungsbereichs sind aus dem dieser Satzung beigefiigten
Ubersichtsplan (Anlage 1) erkennbar. Ferner wird auf die beigefligte Auflistung (Anlage 2) der
Flurstiicke verwiesen. Der Ubersichtsplan und die Auflistung der Flurstiicke sind Bestandteil
der Satzung.

Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstiickszusammenlegungen Flurstiicke

aufgeldst und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue

Flurstlicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.
§ 3 Verfahren

Die Sanierungsmallnahme wird gemafll § 142 Abs. 4 BauGB im vereinfachten Verfahren

durchgefiihrt. Die Anwendung des dritten Abschnittes "Besondere sanierungsrechtliche

Vorschriften" der §§ 152 bis 156a BauGB ist ausgeschlossen.

§ 4 Durchfiihrungsfrist

Die Sanierung soll gem. § 142 Abs. 3 BauGB innerhalb von flinfzehn Jahren nach dem In-
Kraft-Treten der Satzung durchgefuhrt werden.
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§ 5 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemal § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer amtlichen Bekanntmachung
(Niederlegung zur Einsichtnahme in der Verwaltung des Marktes Oberkotzau und
Bekanntgabe der Niederlegung durch Anschlag an den Gemeindetafeln) rechtsverbindlich.
Die geltenden Bestimmungen Uber die Verlangerung der bisherigen Sanierungsatzung fir den
Ortskern treten gleichzeitig auRer Kraft.

Hinweise:

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1
BauGB wird hingewiesen. Unbeachtlich werden demnach

1. eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB bezeichneten Verfahrens-
und Formvorschriften

2. Mangel der Abwagung,

wenn sie nicht in Fallen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in Fallen der Nummer 2
innerhalb von sieben Jahren seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegeniber der
Gemeinde geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel
begriinden soll, ist darzulegen.

Die Sanierungssatzung nebst Ubersichtsplan zur Gebietsabgrenzung und Auflistung der
betroffenen Grundstlicke wird vom Tag der Bekanntmachung an zu jedermanns Einsicht im
Rathaus des Marktes Oberkotzau wahrend der Offnungszeiten und nach telefonischer
Vereinbarung bereitgehalten und auf Verlangen Gber ihren Inhalt Auskunft gegeben.

Markt Oberkotzau,den ..................ccoeienne.
Der Burgermeister

Stefan Breuer
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Anlage der Satzung 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich
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" Oberkotzausd
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Anlage 1: Beschlussvorlagen mit Sanierungssatzung Bereich Ortskern

Anlage 2 der Satzung: Ubersicht Flurstiicke

Am Rathaus 220
Am Rathaus 221
Am Rathaus 225
Am Rathaus 228
Am Rathaus 229
Am Rathaus 231
Am Rathaus 230
Am Rathaus 243
Am Rathaus 237/2
Am Rathaus 237
Am Rathaus 236
Am Rathaus 234
Am Rathaus 232
Am Rathaus 136
Am Rathaus 138
Am Rathaus 138/1
Am Rathaus 138/3
Am Rathaus 139
Am Rathaus 141
Am Rathaus 143
Am Rathaus 143/1
Am Rathaus 143/2
Am Rathaus 144/3
Am Rathaus 226
Am Rathaus 219
Am Rathaus 217
Am Rathaus 217/2
Am Rathaus 215
Am Rathaus 148
Am Rathaus 145
Am Rathaus 145/1
Am Rathaus 263
Am Rathaus 263/5
Am Rathaus 1652/11
BaderstraRe 215/2
BaderstraRe 216/2
Baderstralle 216
BaderstralRe 149
BaderstralRe 152
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Anlage 1: Beschlussvorlagen mit Sanierungssatzung Bereich Ortskern

BaderstralRe 152/1
BaderstraRe 154
BaderstraRe 155
BaderstraRe 156
BaderstraRe 157
BaderstraRRe 161
BaderstralRe 166/3
BaderstraRRe 168
BaderstraRe 168/2
BaderstraRRe 175/3
BaderstraRe 175
BaderstraRRe 175/2
BaderstralRe 175/4
BaderstraRRe 175/5
BaderstraRe 176
BaderstraRe 168
BaderstraRe 179
BaderstralRe 166/3
BaderstraRe 180
BaderstraRe 180/1
BaderstraRRe 180/3
BaderstraRe 183
BaderstraRRe 183/1
BaderstralRe 183/2
BaderstraRRe 1652/18
BaderstralRe 1652/21
BaderstraRRe 1652/20
BaderstraRRe 1652/33
BaderstraRRe 1657/1
BaderstraRRe 1657/2
BaderstraRRe 1657/8
BaderstraRRe 1657/15
BaderstralRe 1657/18
BaderstraRRe 1657/22
Bahndamm 1290/1
Bahndamm 1291
Bahndamm 1291/2
Bahndamm 1291/3
Bahndamm 1298
Bahndamm 1298/1
Bahndamm 1298/3
Bahndamm 1299
BahnhofstraRe 249/4
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Anlage 1: Beschlussvorlagen mit Sanierungssatzung Bereich Ortskern

BahnhofstralRe 251
BahnhofstraRe 255/9
BahnhofstraRRe 255/24
BahnhofstraRe 255/38
Dohlauer Berg 1301/2
Dohlauer Berg 1302
FabrikstraRe 120
FabrikstraRRe 120/1
FabrikstralRe 120/5
FabrikstraRRe 7/1
FabrikstraRe 75
FabrikstraRe 99
FabrikstralRe 100
FabrikstralRe 101
FabrikstraRe 102
FabrikstralRe 103
FabrikstralRe 104
FabrikstraRe 105
FabrikstraRe 106
FabrikstralRe 118
FabrikstraRe 107
FabrikstralRe 113
FabrikstraRe 114
FabrikstraRe 115
FabrikstralRe 116
FabrikstralRe 117
FabrikstralRe 175/13
FabrikstraRRe 1652/28
FabrikstraRRe 1652/40
FabrikstralRe 1652/42
FabrikstralRe 1652/48
FabrikstralRe 108
FabrikstraRe 109
Georgenstralie 95
GeorgenstraRe 80
Georgenstralie 92
Georgenstrale 92/1
GeorgenstraRe 84
Georgenstralie 87
GeorgenstraRe 89
GeorgenstraRe 90
GeorgenstralRe 82/1
Haidecker StraRe 16
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Anlage 1: Beschlussvorlagen mit Sanierungssatzung Bereich Ortskern

Haidecker Stralle 17
Haidecker Strale 38
Haidecker StraRe 19
Haidecker Stralle 37
Haidecker Stralle 20
Haidecker StraRe 36
Haidecker StraRe 40
Kautendorfer Str. 209
Kautendorfer Str. 159
Kautendorfer Str. 162
Kautendorfer Str. 162/3
Kautendorfer Str. 208/2
Kautendorfer Str. 163
Kautendorfer Str. 207
Kautendorfer Str. 189
Kautendorfer Str. 206
Kautendorfer Str. 190
Kautendorfer Str. 205
Kautendorfer Str. 190/1
Kautendorfer Str. 199
Kautendorfer Str. 202/4
Kautendorfer Str. 202/2
Kautendorfer Str. 202
Kautendorfer Str. 203
Kautendorfer Str. 204
Kautendorfer Str. 193
Kautendorfer Str. 203
Kautendorfer Str. 201
Kautendorfer Str. 194
Kautendorfer Str. 197
Kautendorfer Str. 1365
Kautendorfer Str. 1365/2
Kautendorfer Str. 197/4
Kautendorfer Str. 198
Kautendorfer Str. 1366/2
KirchstraRe 74
KirchstraRe 75/7
KirchstraRe 75/8
KirchstraRe 75/25
KirchstraBe 76
KirchstraRe 76/2
KirchstraRe 76/3
KirchstraRe 122
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KirchstraRe 122/2
KirchstraBe 78
KirchstraRe 79
Marktplatz 60
Marktplatz 60/1
Marktplatz 72
Marktplatz 75/3
Marktplatz 75/5
Marktplatz 75/15
Marktplatz 71
Marktplatz 64/2
Marktplatz 69
Marktplatz 88
Mihlberg 39
Mihlberg 42
Muhlberg 52/1
MuhlstraRe 51
MuhlstraRe 50
MuhlstraRe 52
PfarrstralBe 75/16
Pfarrstralle 248
Pfarrstralle 248/11
PfarrstralBe 248/12
Pfarrstralle 248/13
PfarrstralBe 248/14
PfarrstralBe 132/0
Pfarrstralle 123
PfarrstralBe 123/1
PfarrstralBe 123/6
Pfarrstralle 124
Pfarrstralle 127
SchloRstraRe 92
SchloRstraRRe 90/1
SchloRstraRe 86
SchloRstraRe 55
SchloRstraRe 63
SchloRstraRe 57
SchloRstraRe 58
SchloRstraRe 53
Sonnengalichen 94
Sonnengalichen 81
Sonnengalchen 83
Sonnengalchen 75/13
SonnengalRchen 93
SonnengalRchen 82
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Sitzungsvorlage fiir die Sitzung des Marktgemeinderates am 29.03.2022

TOP 1:  Beschluss liber die Ausweisung des Sanierungsgebietes
,Hofer Strae / Schwarzenbacher Strale*

l. Sachverhalt

Aufgrund der stadtebaulichen Missstande im untersuchten Gebiet wird vorgeschlagen, dass
Gebiet ,Hofer Stralle / Schwarzenbacher Stralle” als Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB im
vereinfachten Verfahren als Satzung zu beschliefsen. Die Anwendung des dritten Abschnitts
"Besondere sanierungsrechtliche Vorschriften" der §§ 152 bis 156a BauGB ist ausgeschlossen.

Eine umfassende Beurteilungsgrundlage fiir die Notwendigkeit der Ausweisung des
Sanierungsgebiets ergibt sich aus den Vorbereitenden Untersuchungen (DSK Bericht, 2022). Vor
diesem Hintergrund wird die Sanierungssatzung begriindet.

Es erfolgte im Rahmen des o.g. DSK Berichts auch die umfassende Einbindung der Trager
offentlicher Belange und der Birgerinnen und Birger. Im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchungen erfolgte auch die Bestimmung der allgemeinen Ziele der Sanierung.

Die Mdglichkeiten der steuerlichen Verglinstigungen nach § 7 h Einkommenssteuergesetz, die
sich durch Ausweisung eines Sanierungsgebiets ergeben, sollen die privaten Eigentiimer in ihren
Sanierungsbemiihungen unterstiitzen. DarlGber hinaus kann der Markt Oberkotzau
Stadtebauférdermittel fiir 6ffentliche und in Teilen auch fir private MalRnahmen einwerben.

Der Marktgemeinderat wird gebeten, der Festsetzung des Sanierungsgebietes durch Beschluss,
der beigefiigten Satzung zuzustimmen. Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ,Hofer Stralle

| Schwarzenbacher StralRe“ ist dem beigefliigten Lageplan zu entnehmen. Der Lageplan ist
Bestandteil der Satzung.

11 Finanzielle Auswirkungen

Mit Beschluss ergeben sich keine direkten finanziellen Auswirkungen.

1. Beschlussvorschlag:

1. Die Vorbereitende Untersuchung zur Ausweisung des Sanierungsgebietes ,Hofer Stralle
/ Schwarzenbacher Strale* wird gebilligt.

2. Die SanierungsmalRnahme ,Hofer Stralle / Schwarzenbacher Stralle“ wird nach dem
,vereinfachten Verfahren® unter Ausschluss der ,besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften* der §§ 152 — 156 a Baugesetzbuch durchgefiihrt.

3. Der als Anlage beigefiigte Satzungsentwurf Uber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebiets ,Hofer Stralle / Schwarzenbacher Stral’e* wird als Satzung
beschlossen.

4. Die Verwaltung wird ermachtigt, die Satzung 6ffentlich bekanntzumachen.
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Satzung des Marktes Oberkotzau
uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
,Hofer StraRe / Schwarzenbacher StraBe*

§ 1 Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Zur Behebung stadtebaulicher Missstédnde wird der unter § 2 naher beschriebene Bereich
gemal § 142 Abs. 3 BauGB als Sanierungsgebiet formlich festgelegt und erhalt die Be-
zeichnung " Hofer Strale / Schwarzenbacher Stralle ".

§ 2 Geltungsbereich

Das Untersuchungsgebiet Hofer Stralde / Schwarzenbacher Str. umfasst den StralRenbereich
der Hofer StraRe und Schwarzenbacher Str. sowie die angrenzende Bebauung. Im Norden
endet der Geltungsbereich auf Hohe der Hofer Str. 57; im Siuden im Bereich der
Schwarzenbacher Str. 26. Im Osten und Westen endet der Untersuchungsbereich hinter der
ersten oder zweiten Bebauungslinie.

Lage und Umfang des Geltungsbereichs sind aus dem dieser Satzung beigefligten
Ubersichtsplan (Anlage 1) erkennbar. Ferner wird auf die beigefiigte Auflistung (Anlage 2) der
Flurstiicke verwiesen. Der Ubersichtsplan und die Auflistung der Flurstiicke sind Bestandteil
der Satzung.

Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstiickszusammenlegungen Flurstiicke

aufgeldst und neue Flurstlicke gebildet oder entstehen durch Grundstlicksteilungen neue

Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.
§ 3 Verfahren

Die SanierungsmalRnahme wird gemal § 142 Abs. 4 BauGB im vereinfachten Verfahren

durchgefihrt. Die Anwendung des dritten Abschnittes "Besondere sanierungsrechtliche

Vorschriften" der §§ 152 bis 156a BauGB ist ausgeschlossen.

§ 4 Durchfiihrungsfrist

Die Sanierung soll gem. § 142 Abs. 3 BauGB innerhalb von flinfzehn Jahren nach dem In-
Kraft-Treten der Satzung durchgeflihrt werden.
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§ 5 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemaR® § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer amtlichen Bekanntmachung
(Niederlegung zur Einsichtnahme in der Verwaltung des Marktes Oberkotzau und
Bekanntgabe der Niederlegung durch Anschlag an den Gemeindetafeln) rechtsverbindlich.

Hinweise:

Auf die Voraussetzungen flir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1
BauGB wird hingewiesen. Unbeachtlich werden demnach

1. eine Verletzung derin § 214 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB bezeichneten Verfahrens-
und Formvorschriften

2. Méangel der Abwagung,

wenn sie nicht in Fallen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in Fallen der Nummer 2
innerhalb von sieben Jahren seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegeniiber der
Gemeinde geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel
begriinden soll, ist darzulegen.

Die Sanierungssatzung nebst Ubersichtsplan zur Gebietsabgrenzung und Auflistung der
betroffenen Grundstiicke wird vom Tag der Bekanntmachung an zu jedermanns Einsicht im
Rathaus des Marktes Oberkotzau wéhrend der Offnungszeiten und nach telefonischer
Vereinbarung bereitgehalten und auf Verlangen Gber ihren Inhalt Auskunft gegeben.

Markt Oberkotzau, den ................coiieiiinnn.
Der Blrgermeister

Stefan Breuer
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Anlage der Satzung 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich
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Anlage 2 der Satzung: Ubersicht Flurstiicke

Hofer StraRRe 277
Hofer StraRe 278
Hofer Stralle 278/1
Hofer StraRe 281
Hofer StraRe 283
Hofer StraRe 284
Hofer StraRe 284/1
Hofer StraRe 287
Hofer StraRe 288
Hofer StraRe 288/1
Hofer StraRe 307
Hofer StraRe 308
Hofer StraRe 309
Hofer StraRe 310
Hofer StraRe 314
Hofer StraRRe 314/1
Hofer StraRe 316
Hofer StraRe 317
Hofer StraRe 317/1
Hofer StraRe 318
Hofer StraRe 319
Hofer StraRe 343
Hofer StraRRe 354
Hofer StraRe 382
Hofer StraRe 383
Hofer StraRe 385
Hofer StraRe 387
Hofer StraRe 388
Hofer StraRRe 389
Hofer StraRe 390
Hofer StraRe 391
Hofer StraRRe 983
Hofer StraRe 986
Hofer Stralle 1124/3
Hofer StraRe 1125/2
Hofer StraRe 1125/3
Hofer StraRe 1125/4
Hofer StraRe 1125/5
Hofer StraRe 1125/14
Hofer StralRe 1126/2
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Hofer StraRe 1126/3
Hofer StralRe 1130
Hofer Stra3e 280
Hofer StraRRe 280/2
Hofer StraRe 280/3
Hofer StralRe 280/4
Hofer StraRRe 280/5
Hofer StraRe 280/6
Hofer StraRke 280/7
Hofer StraRRe 280/8
Hofer Stralle 280/17
Hofer StralRe 281/3
Hofer Stralle 281/4
Hofer Stralle 282/2
Hofer StraRe 323/1
Hofer StraRRe 341/2
Hofer StraRe 341/4
Hofer StraRke 357/1
Hofer Stra3e 364
Hofer StraRRe 364/1
Hofer StraRe 364/2
Hofer StraRe 364/3
Hofer StraRe 368
Hofer StralRe 370
Hofer StraBe 371
Hofer StraRe 372
Hofer Stralle 374/4
Hofer StralRe 374/5
Hofer StraRRe 381/2
Hofer StraRe 381/3
Hofer StralRe 983/2
Hofer StraRRe 983/3
Hofer StraRke 986/2
Hofer StralRe 988/1
Hofer StraRe 988/2
Hofer StralRe 988/6
Hofer StraRe 989/8
Hofer Stralle 1104/16
Hofer StraRe 1104/31
Hofer Stralle 1104/32
Hofer StraRRe 1104/34
Hofer Strale 1104/52
Hofer StraRRe 1104/55
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Hofer StraRke 1104/56
Hofer Stralle 1104/57
Hofer StraRke 1104/62
Hofer StraRe 1104/63
Friedhofstr. 392/2
Friedhofstr. 395
Friedhofstr. 398
Konradsreuther StraRe 325
Konradsreuther StraRe 341/5
Neue Kautendorfer Str. 313
Neue Kautendorfer Str. 313/7
Neue Kautendorfer Str. 313/8
Plarrer 272/5
Plarrer 282
Plarrer 282/7
SaalegdRchen 295
SaalegdRchen 296
SaalegdRchen 300
SaalegaRchen 303
SaalegiRRchen 303/3
ScheibenstraRe 503/2
SchulstraBe 381/4
Schwarzenbacher StraRe 274
Schwarzenbacher Stralle 276
Schwarzenbacher Stralle 276/2
Schwarzenbacher StralRe 276/4
Schwarzenbacher StraRe 392
Schwarzenbacher Stralle 400
Schwarzenbacher StraRe 401
Schwarzenbacher Stralle 405
Schwarzenbacher StraRe 406
Schwarzenbacher Stralie 407
Schwarzenbacher Stralle 408
Schwarzenbacher Stralle 409
Schwarzenbacher Stralle 410
Schwarzenbacher StraRe 410/1
Schwarzenbacher StraRe 411
Schwarzenbacher Stralle 416
Schwarzenbacher Stralle 416/1
Schwarzenbacher StralRe 418/3
Schwarzenbacher StralRe 418/4
Schwarzenbacher StralRe 418/5
Schwarzenbacher Stralle 418/13
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Schwarzenbacher Stralle 273
Schwarzenbacher StraRe 273/3
Schwarzenbacher StraRe 273/5
Schwarzenbacher StraRRe 273/6
Schwarzenbacher StraRe 273/7
Schwarzenbacher StraRe 418/2
Schwarzenbacher StraRe 504/5
Schwarzenbacher StralRe 1104/69
Schwarzenbacher Stralle 1104/73
Schwarzenbacher StraRe 1104/100
Schwarzenbacher Stral3e 1104/101
Schwarzer Weg 986/3
Schwarzer Weg 989/6
Schwarzer Weg 989/7
Schwarzer Weg 989/9
WartstraRe 504/2
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s kotzau
Biiro Niirnberg, den 23.03.2022
DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH
D R
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i.V. Alexander Eberl i.V. Peter Grofmann
Dipl.-Betriebswirt (FH) Stadtplaner ByAK, Immobilienkaufmann (IHK)
Gebietsleiter Bayern Projektleiter
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