Stadt Kemnath Begriindung zur Sanierungssatzung vom 16.06.2009

Sanierungssatzung ,,Altstadt Kemnath“ vom 16. Juni 2009;

- Begriindung -

1. Grundlagen

Die Grundlagen fur den Vollzug der Sanierungssatzung der Stadt Kemnath {iber die
férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets ,Altstadt Kemnath® bilden

das Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweiligen Fassung,
die Stadtebauférderungsrichtlinien (StBauFR) in der jeweiligen Fassung,

Satzung der Stadt Kemnath tber ein gemeindliches Vorkaufsrecht nach § 25
BauGB fir das Sanierungsgebiet ,Altstadt Kemnath“ vom 7. November 2000,

der Bericht des Architekturbiiros Scherzer + Partner, Nurnberg, tUber die vorberei-
tende Untersuchung vom Juni 1982 einschlieBlich der diesen d@ndernde bzw. er-
ganzende Beschlisse des Stadtrats vom 10. Januar 1983 und vom 21. Februar
1983,

das Verkehrsgutachten des Architekturbiiros Resch + Stiefler, Bayreuth, vom Juni
1988,

das Kommunale Entwicklungskonzept fir die Stadt Kemnath mit Schwerpunkt
Stadtebauliches Einzelhandelsentwicklungskonzept (SEEK) und Begleitung des
Stadtmarketingproszesses der Biirogemeinschaft ,RRV-Gesellschaft fir Raumana-
lysen, Regionalpolitik und Verwaltungspraxis mbH*, Bayreuth, und der Architekten
.Resch + Stiefler + Partner*, Bayreuth, vom 4. August 2004, in der Fassung der Ak-
tualisierung vom 15.09.2006.

das Kommunale Férderprogramm der Stadt Kemnath vom 15. Februar 2005 und

die Gestaltungsrichtlinien der Stadt Kemnath vom 16. Januar 1996.
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2. Verfahrensstand

Die vorbereitende Untersuchung wurde eingeleitet durch Beschluss vom 6. Juli 1978 und
erganzt durch Beschluss vom 25. Januar 1982. Abgeschlossen wurde die vorbereitende
Untersuchung durch den Bericht des Biiros Scherzer + Partner vom Juni 1982.

Die Stadt Kemnath hat seit 1986 umsetzende Malknahmen in den verschiedenen Stadte-
bauférderungsprogrammen des Freistaates Bayern, des Bundes und der Europdischen
Union durchgefiihrt. Soweit erforderlich und sinnvoll wurden die Gesamtverwendungs-
nachweise und Zwischennachweise bereits erstellt.

2.1 Sanierungssatzung

Die Stadt Kemnath hat zwischenzeitlich folgende Sanierungssatzungen erlassen:

= Sanierungssatzung vom 6. Juni 1989

Die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets erfolgte mit Wirkung vom 8. Septem-
ber 1989 mit einer Gebietsflache von 34,24 ha.

Das Sanierungsgebiet war im Wesentlichen identisch mit dem Gebiet der vorbereiten-
den Untersuchung. Die Ausweisung dieses Gesamtsanierungsgebietes kam deshalb in
Betracht, weil die Sanierung tiberwiegend mit punktuellen und sehr kostenintensiven
Einzelvorhaben abgewickelt werden soll. Aufgrund des gegebenen Verflechtungsbe-
reichs griffen insbesondere Gestaltungs- und Erschlieungsmallinahmen ineinander
bzw. bedingten eine wechselseitige Beziehung.

» Sanierungssatzung vom 3. November 1998

Das vormalige Sanierungsgebiet wurde im Wesentlichen erweitert um das Gebiet nord-
lich der Werner-von-Siemens-Stralde, stdlich des Naherholungsgebiets Seeleite und
ostlich des Komplexes des Kreiskrankenhauses Kemnath sowie um die Hauserzeile
nérdlich der Birgermeister-Hégl-Stralie.

Im Ubrigen wurden alle betreffenden Daten der Grundstiicke (Flache, Eigentimer u.a.)
aktualisiert. Das Sanierungsgebiet umfasste mit Wirkung vom 7. November 1998 ein
Gebiet von 37,37 ha.

» Sanierungssatzung vom 15. Februar 2005

Der Anstol} fur die erneute raumliche Erweiterung des Sanierungsgebietes erfolgte im
Zusammenhang mit der Erstellung des Stadtebaulichen Einzelhandels- und Entwick-
lungskonzepts (SEEK). Dabei sollen auch die Beseitigung und gewerbliche Umnutzung
der Industriebrachen ,ehemaliges Brauhaus Kemnath an der Amberger StraRe“ und
der Aufbau eines landschaftsbetonten Gewerbeparks/Arztehauses fiir zukunftsweisen-
de Betriebe des Biotechnologie- und Biochemiebereichs auf dem Seeleitengrundstiick
unter Einbeziehung des Krankenhauses vorangetrieben werden (vgl. SEEK-Bericht
vom 04.08.2004, S. 321, Projekt 7; S. 174).

Anpassung an die Neugestaltung der Schulstrale.

Das neue Sanierungsgebiet besitzt ein Gebiet von 39,23 ha.
2
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= Sanierungssatzung von 2009

Um eine sinnvolle Abgrenzung im Westen der vormaligen Unteren Vorstadt der Stadt
Kemnath zu erreichen und um dort die konkret angedachte Sanierung der friiheren
Landwirtschaftsschule bzw. des vormaligen Gesundheitsamtes mit einer sinnvollen pri-
vaten Nutzung zu ermdglichen, ist es geboten, das Sanierungsgebiet dort um die
Grundstiicke FI. Nrn. 397/2 und 397 Gemarkung Kemnath mit knapp 0,3 ha geringfligig
zu erweitern; die kinftige Gesamtflache betragt dann 39,53 ha.

2.2 Gestaltungsrichtlinien und Kommunales Férderprogramm

Fur das Sanierungsgebiet ,Altstadt Kemnath* hat die Stadt Kemnath nach Abstimmung mit
Tragern offentlicher Belange die Gestaltungsrichtlinien vom 16. Januar 1996 erlassen.
Diese Richtlinien gelten bis heute. Die Verfahrensweise tber Gestaltungsrichtlinien und
nicht Gber eine allgemeinverbindliche Gestaltungssatzung hat sich in der Vergangenheit
bewahrt. Sie soll auch in Zukunft weiter beibehalten werden. Dennoch wird in regelmafi-
gen Abstanden die eventuelle Erforderlichkeit des Erlasses einer Gestaltungssatzung zu
Uberpriifen sein.

Die Kommunalen Férderprogramme von 1991 ,1996 und 2001 waren jeweils fur funf Jahre
Laufzeit aufgelegt. Das derzeitige Forderprogramm gilt bis 31. Dezember 2010. Die zu
gewahrenden Zuschiisse werden durch die Regierung der Oberpfalz und die Stadt Kem-
nath geprft und anteilig bewilligt.

3. Vereinfachtes Sanierungsverfahren

Entsprechend dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit der Mittel wird auf Grund der bishe-
rigen positiven Erfahrungen auch kunftig das vereinfachte Sanierungsverfahren nach
Mafligabe des § 142 Abs. 4 BauGB gewahit.

Zwingende Grinde fur ein umfassendes Verfahren gemaB §§ 152 — 156a BauGB sind fir
die Durchfuhrung der geplanten SanierungsmaRnahmen nach wie vor nicht erkennbar. Die
Durchfiihrung von Sanierungsmalnahmen wurde und wird voraussichtlich durch dieses
vereinfachte Verfahren nicht erschwert.

Die im zeitlichen Geltungsbereich dieser Sanierungssatzung geplanten Einzelmalnahmen
decken sich mit den Zielen der Altstadtsanierung. Sie sind soweit erkennbar auch durch-
fuhrbar.

Auf Grund der Sanierungsziele und der dabei durchzufilhrenden EinzelmaRnahmen wird
nicht mit sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen gerechnet, so dass keine Aus-
gleichs- oder Entschadigungsleistungen in Betracht kommen oder umfangreiche Grunder-
werbsgeschéafte erforderlich werden.
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4, Genehmigungspflichten gemaR § 144 Abs. 1 und 2 BauGB

Die Stadt Kemnath entscheidet sich weiterhin fur die Anwendung der Genehmigungspflicht
gemal § 144 Abs. 1 und 2 BauGB, um neben den planungsrechtlichen und sonstigen
baurechtlichen Moglichkeiten durchgreifende Steuerungsinstrumente an der Hand zu ha-
ben, die beabsichtigten Ziele der Altstadtsanierung durchzusetzen bzw. vorbeugend neue
Missstande zu verhindern oder bestehende Missstande abzubauen.

5. Durchfiihrung

Die Stadt Kemnath gewahrleistet auch in Zukunft gemal §§ 136 Abs. 1, 146 Abs. 3 S. 2,
164a Abs. 1 S. 1 sowie 165 Abs. 1 und 3 Ziff. 4 BauGB die stadtebaulichen Sanierungs-
und Entwicklungsmaflinahmen innerhalb eines absehbaren Zeitraums zgig durchzufih-
ren. Sie wird alle erforderlichen MaRnahmen ergreifen, um die vorgesehene Entwicklung
im Geltungsbereich dieser Sanierungssatzung zu verwirklichen.

Die betroffenen Grundstiicke befinden sich entweder im Eigentum der Stadt oder im Ei-
gentum mitwirkungsbereiter Dritter, die dem Einbezug ihrer Grundstiicke zugestimmt ha-
ben.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass das Wecken von Verstandnis fir éffentliche Sanierungs-
malnahmen wie auch von Privatinitiativen im Interesse der Allgemeinheit in erheblichem
Male mithilft, vorhandene Missstande zu beseitigen oder neue erst gar nicht entstehen zu
lassen. Auf diesem positiven Weg will die Stadt Kemnath fortfahren. Vor allem sollen dabei
Bauwerke ortsgeschichtlicher, denkmalpflegerischer, kiinstlerischer und / oder stadtebau-
licher Bedeutung vor einem weiteren Verfall oder sogar vor einer Vernichtung bewahrt und
einer sinnvollen Verwendung zugefihrt werden.

Der bauliche und finanzielle Umfang der geplanten Sanierungs- und Entwicklungsma@-
nahmen erfordert etwa einen Zeitraum von rund zehn Jahren.
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6. Stadtebauliche Missstidnde, Sanierungsziele und beabsichtigte MaBRnahmen

6.1 Gesetzliche Grundlagen

Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen sind MalRnahmen, durch die das Sanierungs-
gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestal-
tet werden muss (§ 136 Abs. 2 S. 1 BauGB).

Stadtebauliche Missstande (§ 136 Abs. 2 S. 2, Abs. 3 BauGB) liegen vor, wenn

a)

b)

das Sanierungsgebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner
sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde \Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbei-
tenden Menschen nicht entspricht oder

das Sanierungsgebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist,
die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen.

Bei der Beurteilung, ob im Sanierungsgebiet stadtebauliche Missstande vorliegen, sind
insbesondere zu berlcksichtigen

a)

b)

die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der im Sanierungsgebiet
wohnenden oder arbeitenden Menschen in Bezug auf

die Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,

die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten,

die Zuganglichkeit der Grundstiicke,

die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstétten,
die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, MaR und Zustand,
die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Ver-
kehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Er-
schitterungen,

die vorhandene Erschlieung;

die Funktionsfahigkeit des Sanierungsgebiets in Bezug auf

den flieRenden und ruhenden Verkehr,

die wirtschaftliche Situation und Entwicklung des Sanierungsgebiets unter Be-
ricksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

die infrastrukturelle ErschlieBung des Sanierungsgebiets, seine Ausstattung mit
Grinflachen, Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, ins-
besondere unter Berlicksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflech-
tungsbereich,

die infrastrukturelle ErschlieBung des Sanierungsgebiets, seine Ausstattung mit
Grinflachen, Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, ins-
besondere unter Beriicksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben des
Sanierungsgebiets im Verflechtungsbereich.
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Stadtebauliche Sanierungsmafnahmen dienen dem Wohl der Allgemeinheit. Sie sol-
len dazu beitragen, dass

» die bauliche Struktur nach den sozialen, hygienischen, wirtschaftlichen und kultu-
rellen Erfordernissen entwickelt wird,

» die Verbesserung der Wirtschafts- und Agrarstruktur unterstutzt wird,

» die Siedlungsstruktur den Erfordernissen des Umweltschutzes, den Anforderungen
an gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen der Bevélkerung und der Bevélke-
rungsentwicklung entspricht oder

» das Sanierungsgebiet erhalten, erneuert und fortentwickelt wird, die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes verbessert und den Erfordernissen des Denkmal-
schutzes Rechnung getragen wird.

Die ¢ffentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen.

6.2 Verbesserung der Wohnsituation

a) Missstande

Rickgang der Einwohnerzahlen im Stadtkern,

schmale, diistere und geschlossen bebaute Nebenstralfen mit dichter, hoher
Bebauung. Die Folge ist eine starke Verschattung,

fehlende Abstandsflachen im Stadtkern, beengte Freirdume und Wohnungs-
grundrisse, die nicht mehr dem heutigen Standart entsprechen,
verkehrsmallige Belastung des Stadtkerns durch fahrenden und ruhenden
Verkehr,

unzureichende fulBlaufige Anbindungen bzw. Verbindungen Uber ein Geh- und
Radwegenetz, vor allem fiir Schulkinder, Besucher, Kunden und Gaste,
fehlende gestalterische Anbindung des Industrie- und Gewerbegebiets im
Westen an die Altstadt.

b) Ziele und beabsichtigte MaRnahmen

Erhaltung und Verbesserung der Wohnnutzung als Voraussetzung fiir ein
Funktionieren der Altstadt.

Langerfristige Auflockerung durch Einwirkungen Uber das Instrumentarium
des § 144 BauGB, Schaffung von Freiflachen, Begriinung. Verhinderung zu-
satzlicher Bebauung der Blockinnenflachen.

Verbesserung des Stadtbildes an Hand ausgewahlter Beispiele.

Ausbau eines vom Kfz-Verkehrs unabhangigen Geh- und Radwegenetzes.
Umbau der bestehenden tiberwiegend hochbordigen Gehwege in behinder-
ten- und kinderwagengerechte Gehwege (Art. 9 Abs. 1 S. 4 Bayer. StraRen-
und Wegegesetz).

Umbau und Neugestaltung der Bebauung der ehemaligen oberen Vorstadt
(Cammerloherplatz — Wunsiedler Strale — Schiitzengraben) sowie Neugestal-
tung des Cammerloherplatzes. Aufstellung eines Bebauungsplanes.
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Beseitigung der Gewerbebrache ,ehemaliges Brauhaus“ an der Amberger
Stralde, Neustrukturierung mit sinnvoller und altstadtvertraglicher gewerblicher
Nutzung bei fulBlaufiger Anbindung an den Stadtkern und unter Einbeziehung
des Stadtweihergebietes mit Seeleite.

Beseitigung der Gewerbebrache ,Ecke Erbendorfer Stralte — 6stliche Seeleite”
bei beabsichtigter Umnutzung in einen landschaftsbetonten Gewerbepark /
Arztehaus fur zukunftsweisende Betriebe des Biotechnologie- und Biochemie-
bereichs auf dem Seeleitengrundstiick unter Einbeziehung des Krankenhau-
ses (vgl. SEEK - Bericht vom 04.08.2004, S. 321, Projekt 7; S. 174).
Verbesserung stadtkernnaher Versorgung mit Gitern des taglichen und geho-
benen Bedarfs.

Verbesserung der Einfahrtsbereiche von den Umgehungsstralen zur Innen-
stadt.

Neugestaltung der Erbendorfer Stralle, der Amberger Stralle, der Bayreuther
Stral’e, des Schiitzengrabens, des Weihergrabens und der Friedrichstralle.
Verbesserung und Aufwertung der gestalterischen Anbindung des Industrie-
und Gewerbegebiets im Westen an die Altstadt unter Beriicksichtigung der
Aussagen des SEEK.

6.3 Erhaltung und Instandsetzung von Einzeldenkmélern / Ensembles, geschichtlichen und
stddtebaulich bedeutenden Bauwerken

a) Missstande

Vgl. Untersuchungsbericht S. 21, 67 f., Plan S. 23/24,

zum Teil ungenigend erhaltene oder verfallende Bausubstanz ohne Wohn- o-
der gewerbliche Nutzung an erhaltenswiirdigen Geb&uden,

Verfalschung der geschichtlichen Charakteristik der Uberértlich bedeutenden
Scheunenanlagen.

b) Ziele und beabsichtigte MaRnahmen

Die erhaltenswiirdige Bausubstanz im Altstadtbereich ist im Untersuchungsbe-
richt S. 23 f. ermittelt und dargestellt.

Intensive Weiterverfolgung von Beratungen und Initiativen zur sinnvollen, sub-
stanzerhaltender Nutzungen (Wohnung, Gewerbe) der Scheunenanlagen durch
Umbauten und Modernisierung unter Beachtung der Denkmaleigenschaft.
Erhaltung und weiteres Erlebbarmachen der doppelten Stadtmauerbewehrung
mit Stadt- und Zwingerttirmen.

1998 wurde ein Stadtfihrer zu historischen Gebauden herausgegeben und Hin-
weisschilder zu bedeutenden geschichtlichen Personen und Geb&duden ange-
bracht.
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6.4 Entflechtung des flieBenden und ruhenden Verkehrs

a) Missstande

Vgl. Ziff. 4 (Problemanalyse) des Verkehrsgutachtens.

Noch zu hoher Durchgangsverkehr iber den Stadtplatz.

Zu hohes Verkehrsaufkommen im Weihergraben und Schitzengraben.
Verbesserung der fullaufigen Verbindungen.

b) Ziele und beabsichtigte MaRnahmen

Vgl. Ziff. 5 (Zielvorstellungen) und Ziff. 6 (Verkehrskonzept) des Verkehrsgut-
achtens.

Primare Verkehrsflussfuhrung von der Wunsiedler StralRe (iber die Erbendorfer
Stralte — Werner-von-Siemens-Stralle — Amberger Stralke bzw. Schulstrale zur
Bayreuther StraBe und umgekehrt anstatt wie bisher immer noch iiber den
Stadtplatz. Vorbehalt des Stadtplatzes fiir den Zielverkehr und multifunktionale
Nutzungen.

Aufwertung des FuR- und Fahrradverkehrs durch Schaffung geeigneter Ver-
kehrsnetze und Privilegierungen.

6.5 Kommunales Férderprogramm

a) Missstande

Triste, zum Teil verwahrloste oder missgestaltete Fassaden, Fenster und Ti-
ren.

Stadtebaulich zum Teil unerwiinschte Dacher und Dachaufbauten.

Fehlende oder unzureichend gestaltete Einfriedungen, AuRentreppen, innenlie-
gende Hauseingénge oder unbefriedigende Hofraume mit &ffentlicher Wirkung
nach aullen.

Weitere stédtebauliche Missstande und bauliche Mangel.

b) Ziele und beabsichtigte MaRnahmen

Instandsetzung, Neu- oder Umgestaltung von Fassaden, Fenster und Tiiren.
Verbesserung von Dachern und Dachaufbauten.

Herstellung und Umgestaltung von Einfriedungen, AuRentreppen und Hofrau-
men mit 6ffentlicher Wirkung nach auRen.

Instandsetzungsmafnahmen zur Behebung von baulichen Mangeln.
ModernisierungsmaRnahmen zur Beseitigung von stadtebaulichen Missstanden.
Beratung ,potentieller Kunden* durch Einzelgesprache und Gewahrung von Zu-
schussen bei Einhaltung der Gestaltungsrichtlinien. Der Kreisheimatpfleger hat
diesbezlglich seine ehrenamtliche Mitwirkung zugesagt.
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7. Zeit-, MaBnahmen- und Kostenplan

In anliegender Aufstellung sind die beabsichtigten MaRnahmen des voraussichtlichen zeit-
lichen Geltungsbereichs dieser Sanierungssatzung nach sinnvollen Bauabschnitten ge-
wertet sowie zeitlich und nach geschatzten Summen kostenmaRig zusammengefasst. Die
Stadt behalt sich jedoch vor, auf konkrete Veranlassungen und Gegebenheiten flexibel zu
reagieren; insoweit stellt die Aufstellung lediglich eine Absichtserklarung dar.

Die den Einzelmalnahmen zugeordneten unverbindlichen Kosten der Bau-, Ordnungs-
sowie sonstigen MaRnahmen stellen einen ersten Uberschlégigen Kostenrahmen dar, der
entsprechend der jeweiligen Planungsphase und der jeweiligen Kostenentwicklung fortzu-
schreiben ist.

Kemnath, den 16. Juni 2009

Wernier Nickl
Erster Burgermeister



