Satzung der Stadt Lichtenberg liber die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes ,Altstadt Lichtenberg mit Nahebereich”
gemal § 142 Abs. 3 BauGB vom 11.10.2024

Aufgrund des § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit Art 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung — GO) erlasst die Stadt Lichtenberg
folgende Satzung:

§ 1 Festlegung des Sanierungsgebietes

Das nachfolgend ndher beschriebene Gebiet weist stadtebauliche Missstdnde auf. Dieses Gebiet soll
durch die im Bericht der Vorbereitenden Untersuchungen dargestellten stddtebaulichen
Sanierungsziele wesentlich verbessert oder umgestaltet werden. Im gesamten Sanierungsgebiet
liegen stadtebauliche Missstande nach § 136 BauGB in unterschiedlicher Schwere vor. Viele Gebadude
zeigen Mangel, einige befinden sich in schlechtem bis sehr schlechtem Zustand. Der ruhende
Verkehr, ist neu zu ordnen. Griin- und Freiflichen weisen bauliche Miangel auf und sind neu zu
ordnen.

Das etwa 10,3 ha umfassende Gebiet wird hiermit férmlich als Sanierungsgebiet (Erneuerungsgebiet)
festgelegt. Das Gebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der im Lageplan im
MaRstab 1:1.000 abgegrenzten Flachen. Dieser Plan ist Bestandteil der Satzung und als Anlage
beigefiigt. Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Grundstiickszusammenlegungen
Flurstiicke aufgeldst und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue
Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.

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

§ 3 Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des & 144 BauGB iiber genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange
finden Anwendung mit Ausnahme von § 144 Abs. 2 BauGB.

Im Bereich des Sanierungsgebietes besteht Ensembleschutz und es gibt mehrere Baudenkmaler
gemaf Art. 1 Abs. 3 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Denkmalschutzgesetz —
DSchG). Verdnderungen innerhalb des Ensembles und an Baudenkmadlern bediirfen nach Art. 6
DSchG der Erlaubnis der zustindigen Denkmalschutzbehdrde im Einvernehmen mit der Stadt
Lichtenberg (Art. 11 und 15 DSchG).

§ 4 Besondere Bestimmungen
Die im Sanierungsgebiet liegende friihere Sanierungssatzung (Sanierungsgebiet , Altstadt” von 2007)
verliert mit Rechtsverbindlichkeit dieser Satzung ihre Giiltigkeit.



§ 5 Inkraft-Treten
Diese Satzung wird mit ihrer Bekanntgabe rechtsverbindlich gemaR § 143 Abs. 1 BauGB.

Lichtenberg, 11.10.2024

Kristan L@

Erster Burgermeister




Begriindung zur formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes , Altstadt

Lichtenberg mit Nahebereich” gemaR § 142 Abs. 3 BauGB

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB / Verfahrensablauf

Der Stadtrat Lichtenberg hat das Biro transform aus Bamberg mit der Erstellung eines Integrierten
Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) Lichtenberg mit Vorbereitenden Untersuchungen (VU)
fur die ,Altstadt Lichtenberg mit Nahebereich” nach § 141 BauGB beauftragt. Die Beschlussfassung
Uber den Beginn zu den Vorbereitenden Untersuchungen erfolgte in der Stadtratssitzung vom
11.03.2024.

Das ISEK Lichtenberg betrachtet die gesamtstadtische Entwicklung mit dem Schwerpunkt
demografischer Wandel und Siedlungsentwicklung. Die VU ,Altstadt Lichtenberg mit Nahebereich”
hingegen konzentriert sich auf Entwicklung der historischen Altstadt mit historischem Stadteingang
und griinen Stadthangen. Die historischen baulichen Werte und Handlungsanforderungen wurden in
einem Kommunalen Denkmalkonzept Modul 1 und Modul 2 nochmals vertieft betrachtet und in den
VU aufgenommen.

Abgeleitet von umfassenden Analysen wurde im ISEK mit VU eine umfassende Entwicklungsstrategie
mit Handlungsprogramm (vgl. ISEK mit VU, Kapitel 5, S. 93 ff) erarbeitet. Das Handlungsprogramm
kann schrittweise umgesetzt, bei Bedarf aber auch fortgeschrieben werden.

Der Prozess zur Erarbeitung der Vorbereitenden Untersuchungen enthielt mehrere
Interaktionsstufen und Beteiligungsformen. Die Offentlichkeit und insbesondere die Betroffenen
wurden in den Planungsprozess friihzeitig eingebunden. (vgl. ISEK mit VU, Kapitel 1.2,S. 7 f.)

Diverse Gesprache mit lokalen Akteuren, Fachexperten und ein Stadtrundgang mit Stadtrat:innen
sowie eine Eigentimerbefragung im Untersuchungsgebiet, vervollstindigten die umfassenden
Bestandsanalysen durch die Planer:innen. Darauf aufbauend wurden in einer Biirgerwerkstatt sowie
einem oOffentlichen Stadtrundgang zu den Stadtgdrten gemeinsam mit interessierten Biirger:innen
Handlungsbedarfe abgeleitet und Ideen fir die weitere positive Stadtentwicklung erarbeitet.
MalRgeblich fur diese Formate waren auch die aus dem Jahr 2012 vorliegenden Ergebnisse aus dem
intensiven Leitbildprozess fir die Stadt Lichtenberg.

Im Ergebnis entwickelten die Planer:innen konkrete Ziele und MaBnahmen, die mit den Fraktionen
am 25.04.2024 abgestimmt und dem Stadtrat am 29.04.2024 vorgestellt wurden In derselben Sitzung
billigte der Stadtrat den Entwurf zu ISEK mit VU und hat die schriftliche Beteiligung offentlicher
Aufgabentrager nach § 137 und §139 BauGB beschlossen. Die Beteiligung wurde zwischen dem
03.05./10.5.2024 und 10.06.2024 durchgefiihrt. Parallel erhielten die Biirger:innen die Moglichkeit,
im Rahmen einer Gffentlichen Auslegung im Rathaus zum Entwurf von ISEK mit VU Stellung zu
beziehen. Alle eingegangenen Stellungnahmen wurden dem Marktgemeinderat in der Sitzung vom
17.06.2024 zur Abwagung vorgelegt.

In derselben Sitzung werden dem Stadtrat die Billigung des Abschlussberichtes der Vorbereitenden
Untersuchungen sowie die Sanierungssatzung zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes
»Altstadt Lichtenberg mit Nahebereich” zum Beschluss vorgelegt.



Voraussetzungen fiir eine formliche Festlegung des Sanierungsgebietes nach §§ 136, 142
BauBG

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden gravierende stadtebauliche Missstinde im
Sinne des § 136 (2) festgestellt. Sie sind in den Vorbereitenden Untersuchungen umfassend
dargestellt und zusammengefasst. (vgl. ISEK mit VU, Kapitel 4, insbesondere 4.2.2, S. 78 ff)

Die Stadtsanierung ist insbesondere aufgrund der demografischen Entwicklungen und den daraus
resultierenden Herausforderungen (beispielsweise hohe prognostizierte Remanenzeffekte)
erforderlich. Die Sanierung ist notwendig und sinnvoll.

Zur Behebung der stddtebaulichen Missstande soll das Gebiet durch die in den Vorbereitenden
Untersuchungen formulierten SanierungsmaBnahmen (vgl. ISEK mit VU, Kapitel 5.3, S. 98 ff)
wesentlich verbessert oder umgestaltet werden. Eine ziigige Durchfiihrung und die einheitliche
Vorbereitung durch die Kommune erscheinen unabdingbar und liegen im 6ffentlichen Interesse, da
eine lebendige und lebenswerte Altstadt einen wesentlichen Bestandteil des Lebens in Lichtenberg
darstellt. Die Finanzierung der SanierungsmaBnahmen kann nur mit Hilfe 6ffentlicher Mittel
bewaltigt werden. Unter der Voraussetzung der Mittelbereitsteliung sollen die MaRnahmen
innerhalb einer Frist von 15 umgesetzt werden.

Abgrenzung des Sanierungsgebietes nach § 142 Abs. 1 Satz 2 BauGB

Das Untersuchungsgebiet der Vorbereitungen Untersuchungen mit Erweiterung - konkret die Altstadt
Lichtenberg mit historischen Stadteingang und griinen Stadthiangen - soll als Sanierungsgebiet geméaR
§ 142 BauGB férmlich festgelegt werden.

Aufgrund der vorgefundenen Problemstellungen bzw. Missstande umfasst der Geltungsbereich die
folgenden Bereiche wie sie im Lageplan zur Satzung beigeflgt sind:

— Altstadt mit Burgruine mit den zentralen StraRenziigen Marktplatz, SchiloBberg,
Waldenfelsplatz sowie die nordlich bzw. stdlich davon gelegenen StraRenziige Kirchgasse,
Bergweg, MittelstraRe, TorstraRe, FuRweg Anger sowie Rathausgasse, Braugasse, Forstgasse,
Brauhausstralle.

— Historischer Stadteingang und griine Stadthdnge nérdlich der BahnhofstraRe, Weg entlang
der Burgruine ohne Stadthag sowie sudostlich Anger, Hohlweg, sudlicher Abschnitt
Lobensteiner Stralle, 6stlicher Abschnitt Poststrafle, nordlicher Abschnitt Nailaer StralRe.

Das bestehende Sanierungsgebiet geht in dem neuen Sanierungsgebiet auf. Die bestehende Satzung
wird gemal § 162 Abs. 1, Satz 2 und 3 aufgehoben.



Lageplan (ohne MaRBstab) zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes ,Altstadt
Lichtenberg mit Ndhebereich” gemiR § 142 Abs. 3 BauGB

Madistab: 1:1.000 (bal DIN A2)
Stand; 31.05.2024

Festlegung des vereinfachten Sanierungsverfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB sowie zur
Anwendung des § 144 BauGB

Ein umfassendes Sanierungsverfahren mit den ,Besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften” (§§
152- 156a des BauGB) ist nicht erforderlich.

Bei den geplanten MalRnahmen stehen die Starkung der Wohnfunktionen sowie der Erhalt und die
sensible Weiterentwicklung der historischen Strukturen unter Beachtung der klimaresilienten
Stadtentwicklung im Vordergrund der Sanierung. Eine Sanierung im vereinfachten Verfahren gemaR
§ 142 Abs. 4 reicht aus, um die Ziele und Zwecke der Sanierung zu erreichen. Die
Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB soll unter Ausschluss des § 144 Abs. 2 BauGB angewendet
werden. Das Vorkaufsrecht der Kommune im Sanierungsgebiet (§24 BauGB) wird als ausreichend
angesehen.

MaBnahmen im offentlichen Raum oder auf 6ffentlichen Grundstiicken sind zu diesem Zeitpunkt
punktuell vorgesehen. Umsetzungskosten miissen sich fur die Stadt durch die Kostenbeteiligung
Dritter reduzieren lassen, um eine Umsetzung zu gewahrleisten. (vgl. ISEK mit VU, Kapitel 1.1.3, S. 7
sowie Kapitel 6, S. 133 f.)

Private Sanierungs- und ModernisierungsmalRinahmen sowie die Aufwertung privater Freiflachen
sollen vor allem auf freiwilliger Basis erfolgen. Je nach stadtischer Haushaltslage kénnen langfristig
private MaBnahmen durch Anreizférderungen unterstiutzt werden. Bei Projekten auf privaten
Grundstiicken waren dabei die nicht rentierlichen Kosten des staddtebaulichen Mehraufwandes
forderfdhig. Wesentliche sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen sind auf Grund der
allgemeinen Bodenpreisstruktur nicht zu erwarten. GroBere Ankdufe durch die Kommune im Rahmen
der Sanierung sind nicht vorgesehen.



Falls sich die Sanierungsziele im Verfahren &dndern, kénnte bei Bedarf ein Verfahrenswechsel
erfolgen.

Ziele der Sanierung und Stand des Verfahrens
Im ISEK werden Ubergeordnete Zielsetzungen fir die Stadtentwicklung formuliert. Diese bilden die
Leitlinie fir die Gesamtentwicklung von Lichtenberg und sind riickgekoppelt mit den folgenden Zielen

der Sanierung der Altstadt mit dem oben ausgefiihrten Ndhebereich(vgl. ISEK mit VU, Kapitel 5, S. 92
ff):

Historischer Baubestand - behutsam saniert und gut genutzt

Dringlich Uber allen Themen der Altstadterneuerung steht die Sanierung des historischen
Baubestandes, die Aktivierung von Leerstand und dessen Vermeidung.

In diesem Zusammenhang gilt es immer wieder auf ein Neues, die besonderen historischen Werte,
aber auch heutige Baukultur zu vermitteln. Denn eine sensible und qualitative Sanierung des
historischen Baubestandes wirkt sich positiv auf Wohn- und Lebensqualitdt der Bewohnenden aus
und zieht im Gegenzug neue qualitative Investitionen nach sich. Das KDK zur Vermittlung der
baulichen Werte ist hierfiir eine gute Grundlage und Leitlinie.

Neben Wohnen sind weitere belebende Nutzungen in der Altstadt das Ziel. Im Bereich Beherbergung
und Gastronomie gibt es am zentralen Marktplatz bereits Planungen dazu, die auch schon umgesetzt
werden - eine gute Ergdnzung zur hochwertigen Gastronomie am SchloRberg. Der Verkauf und die
Reaktivierung des seit Ende 2023 geschlossenen Burghotels stehen an.

Die Sicherung der Nahversorgung ist gesamtstadtisches Ziel und soll mit der Umsetzung des
geplanten Nahversorgers mit Abholapotheke am Kappelweg auRerhalb der Altstadt verbessert
werden.

Qualifizierter 6ffentlicher Raum — klimaresilient, multifunktional und zweites Wohnzimmer

Im Fokus von den VU stehen Mafnahmen im o6ffentlichen Raum zur Wiederherstellung von
Funktionalitdt (bspw. BrauhausstraBe mit Stichgassen) in Hinblick auf Klimaanpassung und fiir den
Aufenthalt im Freien in der dicht bebauten Altstadt. Neben den ,Alltagsnutzungen” muss der
6ffentliche Raum in zentralen Bereichen Burgruine mit Waldenfelsplatz und Marktplatz auch fit fiir
die Anforderungen als kiinftiger Zielpunkt der Lohbachtalbriicke im Projekt Frankenwaldbriicke
werden. Um dies ermoglichen zu kénnen, ist der d6ffentliche Raum vorab vom ruhenden Verkehr zu
entlasten, indem dezentrale Quartiersstellplatze/Quartiersgaragen fiir Anwohnende bzw.
Entlastungsparkplatze auBBerhalb der Altstadt auch flir Gaste geschaffen werden.

Griine Stadthdnge und Stadtgarten

Ein weiterer rdumlicher Entwicklungsschwerpunkt liegt bei den griinen Stadthdangen, die als griiner
Sockel und Schutz-/Pufferzone fiir die Altstadt mit Burgruine erhalten bleiben sollen. Die Stadthdnge
Ubernehmen eine wichtige Naherholungsfunktion, aber auch eine wichtige klimatische Funktion zur
Kuhlung der Altstadt in immer warmer werdenden Sommern. Sie differenzieren sich in drei Bereiche
und sollen auch als solche erhalten sowie behutsam entwickelt werden. So die nordlichen Hange, die
als Hausgdrten, teilweise noch mit Obstbaumbestand eine wichtige Pufferfunktion zur umgebenden
Bebauung und Kulturlandschaft bilden. Die Burgruine ist vom historischen ehem. Stadthag umgeben

und bildet mit diesem ein Naturdenkmal im Landschaftsschutzgebiet. Im Siden sind bis heute



neuzeitliche Stadtgarten in Funktion, die als Nutzgarten ehemals der Versorgung der
Altstadtbewohnenden dienten. Sie erstrecken sich auf mehreren Terrassen und bieten den
Nutzer:innen heute einen wertvollen Ausgleich zur dicht bebauten Stadt. Allerdings fallen sie auch
sukzessive brach. Eine Reaktivierung durch eine verbesserte Garteninfrastruktur in Zeiten des
Klimawandels ist dringend erforderlich. Dies gilt auch teilweise fur die unterhalb liegenden
Obstbaumwiesen als Horte der Biodiversitat.

Die in der Vorbereitenden Untersuchungen formulierten MaBnahmen sind auf die Erreichung der
genannten Ziele ausgerichtet. (vgl. VU, Kapitel 5.3, S. 98 ff)

Umsetzung der Sanierung

Die groRte Herausforderung fiir die Stadt Lichtenberg wird in der Umsetzung von dem im
vorliegenden Bericht formulierten MaRnahmen liegen. Aufgrund der vorbestehenden
Pflichtaufgaben der Stadt Lichtenberg sind die finanziellen Mittel fir die Umsetzung von weiteren
MaRnahmen sehr begrenzt. Neben der Unterstiitzung durch die Stadtebauférderung, das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege, aber auch durch die Forderinitiative Nordostbayern bedarf es an
weiteren Férdergebern, um erforderliche Eigenmittel der Stadt Lichtenberg fir die Finanzierung von
MaRnahmen zu decken. Hier muss die Stadt Lichtenberg duRerst kreativ agieren und neben weiteren
Fordergebern, auch Mittel von lokalen Vereinen und zu guter Letzt von privaten Akteuren
akquirieren.

Umso wichtiger ist es, sich bei der Stadterneuerung auf wesentliche MaRnahmen zu konzentrieren,
die sich schnell und unkompliziert als ImpulsmaBnahmen fir die Altstadt umsetzten lassen. Parallel
sollen zentrale MaBnahmen gut vorbereitet und zum gegebenen Zeitpunkt umgesetzt werden, wie es
im ISEK mit VU im Kapitel 5.3 ff dargelegt wird.

Impulsprojekte fir die Altstadt mit Nahebereich sind:

1. Aufwertung und barrierefreie Gestaltung Bushalt-Umfeld PoststraBe (011)
2. Beleuchtung und Offnung Burgkeller (SO5)

3. Errichtung und Gestaltung 6ffentliche Stellplatze am Friedhof 17 (006)

Zentrale MafRnahmen fiir die Altstadt mit Ndhebereich sind:

1. Umgestaltung BrauhausstraRe mit Stichgassen {003)

2. Standortuntersuchung mit Machbarkeitsstudien Quartiersgaragen/-stellplatze
{(v02) und Umsetzung/Sicherung Quartiersstellplatze (007, 008, 011)

3. Gesamtkonzept Burgruine (VO1) und Umgestaltung Waldenfelsplatz (001)

4, Rahmenplanung (VO03) und Aufwertung und Gestaltung Stadtgérten (010)



Férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
LAltstadt Lichtenberg mit Nahebereich®
gemaB § 142 Abs. 3 BauGB

Lageplan Sanierungsgebiet

Ensemble gem. Bayerische Denkmalliste
Aufhebung Sanierungsgebiet
(bestehend seit 2007)
Geltungsbereich Sanierungsgebiet
"Altstadt Lichtenberg mit Nahebereich"

MaBstab: 1:1.000 (bei DIN A2)
Stand: 31.05.2024
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Bekanntmachungsvermerk:

Die vorstehende bzw. umseitige Satzung der Stadt Lichtenberg liber die
formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Altstadt Lichtenberg mit
Ndhebereich“ gemaR § 142 Abs. 3 BauGB vom 11.10.2024 wurde durch
Veroffentlichung im interkommunalen Amtsblatt ,WIR im Frankenwald"
Nr. 42/2024 vom 18.10.2024 im amtlichen Teil der Stadt Lichtenberg, Seiten 47
und 48, 6ffentlich bekannt gemacht.

Verwaltungsgemeinschaft Lichtenberg
flr di dt Lichtenberg
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