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1. Warum eine Vorbereitende Untersuchungen
- formaler Planungsprozess
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- Die vorbereitenden Untersuchungen sollen:
« st@dtebaulichen Missstdnde aufzeigen und Ziele fUr die Sanierung definieren
« 7.B. Beeintrdchtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
* Bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und Betriebsstatten

« Beeintrdchtigung der ErfUllung der Aufgaben, die dem Gebiet nach seiner Lage und
Funktion zukommen

« Zugdnglichkeit von Grundsticken

» eine klare Abgrenzung des Sanierungsgebietes ermdglichen

» Beurteilungsunterlagen fur die Notwendigkeit der Sanierung erarbeiten —
Begrundung zur Sanierungssatzung

« MaBnahmen-, Kosten- und FinanzierungsUbersicht erarbeiten

Diese Grundlagen wurden mit der Vorbereitenden Untersuchung (VU) erarbeitet.

« Vorbereitenden Untersuchungen (VU) sind erforderlich fOr die Festlegung eines
Sanierungsgebietes §141 BauGB

4 | Vorlage 005/0026/2017 Anlage 1



Schritte zum Sanierungsgebiet

Einleitungsbeschluss - § 141 BauGB
zur DurchfUhrung der Vorbereitenden Untersuchungen (VU)

Bekanntmachung des Beschlusses §138 BauGB

Durchfuhrung der VU

inkl. Beteiligung und Mitwirkung der Betfroffenen

inkl. MaBnahmen-, Kosten-, und Finanzierungsubersicht

inkl. Vorschlag zu Abgrenzung Sanierungsgebiet, Satzung und Begrindung
Moglichkeit zur Zurickstellung von Baugesuchen wahrend der VU

-8§ 137 /138 /139(1) /141 BauGB

Beteiligung der Trager offentlicher Belange und Abwagung der Stellungnahmen
(§§ 139 (2) / 4(2) BauGB)

Beschluss Uber das Sanierungsgebiet inkl. Sanierungssatzung und integriertes
MaBnahmenkonzept im vereinfachtes Verfahren (§§ 142 BauGB)

Bekanntmachung der Sanierungssatzung (§§ 143 BauGB)

DRAGOMIR
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2. Bestandserhebung und -analyse
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Bestandserhebung und Analyse - Ubergeordnete Struktur
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Bestandserhebung und Analyse - tatsachliche Nutzungen
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stauffenberg StraBe
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Bestandserhebung und Analyse - Defizite und Konflikte ]

:' - W e \
k - ™, A S |
|. ‘

@00 Fehlender FuB- und Radweg
= fehlender Quartierseingang
qiI» mangelhafte Anbindung

E Strommast, visuelle
Beeintrdchtigung

@ Sendemast, visuelle
Beeintrdchtigung

stquffenberg StraBe

B |eerstand

sanierungsbedrfliges
Erscheinungsbild

[ fehlende Ortsrandgestaliung

fehlende bzw. mangelhafte

Querungsmaglichkeiten

{ o
L ’.“',/.
- -/'/
S G
-
-

Spielplatz mit mangelhafter
Anbindung

..------------------
- e,

- o —

— —

-

Einzugsbereich
Spielpldtze, 500 m

Haltestelle Citybus mit
mangelhafter Anbindung

P v — — — —

D

groBfiichige Stellpldtze
versiegelte Flcichen
Insellage

i @ @0

Barrierewirkung

fehlender Ausgang fir
25 50 125 4 FUBGARAEY
1 | | ] N

DRAGOMIR
15 | Vorlage 005/0026/2017 Anlage 1 STADTPLANUNG



3. Darstellung der stadtebaulichen Missstande
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Substanzschwachen
Belichtung, Besonnung und Beluftung von Wohn- und Arbeitsstatten
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Substanzschwachen

Bauliche Beschaffenheit
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Substanzschwachen
Zuganglichkeit der Grundstucke

— —ly‘ | | R |

.- S ]
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Substanzschwachen
Nutzung von unbebavuten Flachen

___________________

Ungenutzte
. Flachenpotenziale
- fehlender Siedlungs- |
. zusammenhang

FIGchen sind
Un’rergenu’rz’r
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Substanzschwachen
Vorhandene ErschlieBung

' Derzeit technische |
Infrastruktur im
Ringsystem ggf.
langfristige
Neukonfiguration
notwendig

o
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Funktionsschwachen
FlieBender und Ruhender Verkehr
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Funktionsschwachen

Wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebiets

_______________ . ‘w1

____________________________

Absehbare Aufgabe der Abgetrennte Lage des
~ Nutzungen (Kurzzeit /| Siedlungsgebiets vom |

(B urbanen Kontext
N v > Insellage
1551 < I, ’ ( ge)

Bestehender
Leerstand sowie

untergenutzte
Gebdude
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Begrundung des Sanierungsgebietes
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Begrundung

« Im dargestellten Gebiet liegen eindeutige Substanzschwachen und
Funktionsschwachen vor - stadtebauliche Missstande

« ErschlieBung fehlender Anbindung Liebengrabenweg
« Gestaltungs- und Sanierungsbedarf bei GroBteil der Gebduden

» FlieBender und ruhender Verkehr (Fehlende StraBenquerungen, mangelhafte
Parkplatzgestaltung)

« Es liegt ein offentliches Interesse an der Entwicklung der Flache vor
« Reaktivierung von Brachen und Leerstdnden im erschlossenen Gebiet

« Einbindung des Quartiers in den stadtischen Kontext durch zweite Zufahrt und Starkung der
FuB und Radwegeverbindungen

« Eine Aufwertung dient hier dem Wohl der Alilgemeinheit

« Schaffung von Wohnraum fUr unterschiedliche Nutzergruppen
« Erhdhung der Nutzbarkeit des vorhanden OPNV
« Erhalt der Biotop-, Vegetations- und Baumstruktur
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Zielformulierung zur Entwicklung des Gebiets und Konzeptvorschlag

26 Vorlage 005/0026/2017 Anlage 1



i- . & Ea b fsi
X - ) = 3 !
CE R — 0 - bop Ul s T -

+ ZLielformulierungen
ﬂ — ‘-;,‘- /}"j o

IR

Z.1 Erhalt des besonders
pragenden und historischen
Gebdudebestands

Z.3 Qualitativ hochwertige
Aufwertung der Grun- und
Freiflachen fUr ein vielfaltiges
Nutzungsangebot

L. 4 Erhalt, Pflege und Ausbau
der pragenden
Vegetationselemente

des Flachenpotenzials zur
Schaffung von Wohn- und
Gewerbefladchen unter - — — SEN
BerUcksichtigung des el  'aesmasens
vorhandenen MaBstabes iy ’ ' = |

£.5 Reduzierung der
Bodenversieglung

[RTTITTTTReeaty

7.8 Aufwertung der OPNV
Anbindung und Erreichbarkeit

P VoI N L. 6 Anbindung Plangebiet an
o 1 PR O o it g den Liebengrabenweg

L.7 Schaffung eines offenen
Gebietscharakters

Z. 10 Minimierung der
optischen Beeintrdchtigung ey 4 | i ) e o
durch oberirdische Stellpléitze o R U B PR SRS AR

"""""" - ==

U
_______



Erhalt der Vegetation

.20 Erhalt der Freifléichen

@ Baumpflanzungen

W Aufwertung der AuBenfléichen

[ Aktivierung/Sanierung des
Gebdudebestandes

% Fldchen fir bavliche Entwicklung
Nachverdichtung

wesee SChaffung never Wegebeziehungen
seews VOrhandene Wegebeziehungen
resee quartiersinterne Wegeverbindung
wese Fcldwege
=) verkerhliche Anbindung
@ Schaffen/Aufwerten von
Querungsbereichen
@ Quartiers-Spielplatz
@ Integration von Spielgerdten fir
Kleinkinder (Sandspiel/Schaukel 0.4)
[ Minimierung der Versiegelung
durch Nutzung des vorhandenen
ErschlieBungssystems
fy langfristige mogliche Neuordnung
~=“ der Bushaltestelle

/74 mbgliche Schaffung einer
Tiefgarage fir d. Stellplatzbedarf

partielle Offnung des Quartiers fir
FuBwegeverbindung
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MaBnahmen und Kostenschatzung

1 = zwingend erforderlich zur Erreichung der Zielsetzungen des Entwicklungskonzepts

Prioritaten

2 = erforderlich fUr die Umsetzung des Entwicklungskonzepts

3 = wlnschenswerte MaBnahme ohne zwingende Notwendigkeit
Ieithorizonte

kurzfristig: 1-3 Jahre

mittelfristig: 4-6 Jahre

langfristig: ab 7 Jahre

1.1 Aktivierung und Sanierung des Bettenhauses des Alten Bundeswehr Krankenhau- 1 mittelfristig | ca. 7.9 Mo Investor
ses
1.2 Sanierung der sonstigen Gebdude 1 mittelristig | ca. 5.4 Mo. Investor
2.1 Aufstellung eines Bebauungsplans und Grinordnungsplan zur Schaffung von . ;. ca. 66000 € Kommune
Wohn- und Gewerberdumen kurzfristig $ o0
& Handlungsemp-
2.2 Schaffung neuer Wohn-/ Gewerbegebdude 4
N ! ° 2 mittelfristig | - fehlung fir den
Investor
DRAGOMIR
STADTPLANUNG
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MaBnahmen und Kostenschatzung

Grin- und Freiraume Prioritaten | Zeithorizont | Kostenschétzung | Akteure /
Finanzierung
. 3 y 5 5 Investor
3.1 Anlage eines privaten Quartiers-Kinderspielplatzes
- & 8 REE 2 mittelfristig | ca. 50.000€
3.2 Pflanzung von B&umen in Anlehnung an die vorhandene Artenzusammenset- ) - Investor
3 mittelfristig | ca. 15.000¢
zung
3.3 Gestaltung vom gemeinschaftlichen Pl&tzen und Freifldchen zur Schaffung von aeistor
Aufenthaltsqualitét und Aufenthaltsrdumen fOr unterschiedliche Nutzergruppen 2 iHelfristi ca. 45.000€
(z.B. Anwohner, Mieter, Beschdaftigte ...} u.a. Anlegung eines Kleinkinderspielbe- mittelirstia
reiches in der sudlich gelegenen Parkanlage
4.1 Erhalt und Pflege der vorliegenden wertvollen Biotop- und Vegetationsstrukturen e tsis Ee%r:fr:‘;n%iedn;g'
1 la ngfrisﬁg B Investor und die
Kommune
5.1 Nutzung des vorhandenen ErschlieBungssystems zur Vermeidung einer zusaitzli- . Ee?::l?rllun%sredrzg'
chen Versiegelung 1 kurz- bis % Investc?r und die
langfristig Kommune/ In-
vestor
5.2 RUckbau nicht bendtigter versiegelter Fi&ichen 2 mitteliristig | konzept abhéingig bvesior
6.1 Schaffung des Anschlusses zwischen Kéferinger StraBe und den Liebengraben- _ KBl
) . . . - . _n Anschluss Lieben-
weg in Form einer StraBe mit beidseitigem FuB- und Radweg. 2 mittelfristig grabenweg:
ca. 376.000€
7.1 RUckbau der technischen Infrastruktur zur Verkehrslenkung wie Schranken etc. o ) o Handlungsemp:
mittelfristig | ca. 10.000 € fehlung fir den
Investor
72 RUckbau bzw. partielle &ffnung der Einfriedungen u.a. durch die Offnung des : i S Imvesior
bereits vorhandenen Tors fOr FuBgdnger an der sUddstlichen Ecke des Areals Uzt 8, 22
7.3 Schaffung von hochwertig gestalteten Quartierseingéingen zur Identitéts- und 3 kurz- bis avestor
. . ) o e ca. 70.000 €
Adressbildung des neuen Quartiers mittelfristig
7.4 Aufwertung bestehender innerer FuBwegeverbindungen durch das Gebiet 2 mittel- cda. 144.000€ Investor
langfristig
7.5 Erhalt und Herstellung von Blickbeziehungen in die im SUden angrenzende Land- ?e%?fr%n%sredn;ﬁ
schaft durch partielle Auslichtung des vorhandenen Strauchbestandes 2 langfristig | -

Investor und die
Kommune

30
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MaBnahmen und Kostenschatzung

Verkehr PrioritGten | Zeithorizont | Kostensché&tzung | Akteure /
Finanzierung
8.1 Profung zur Integration einer zusétzlichen Haltestelle beim Bau der neuen Verbin- 3 - KOIMMULe 0. M-
d traBe langfristig stimmung mit
ungss Verkehrsbetriebe
9.1 Schaffung eines sicheren Querungsbereichs fOr FuBgdnger auf Hohe der Bushal- 3 kurz- bis ca. 20.000€ SeIRmRnG
testelle in der StauffenbergstraBe mittelfristig
9.2 Schaffung eines sicheren Querungsbereichs fir FuBganger im Bereich des Kreis- REmPAYRE
verkehrs StauffenbergstraBe - Kéferinger StraBe (sUdliche Austahrt) sowie die Er- 3 kurz- bis ca. 20.000€
richtung eines FuBwegs zur Anbindung der Bushaltestelle {in der Stauffenberg- mittelfristig
straBe)
9.3 Aufwertung und Verbesserung des Querungsbereichs in der Kdéferinger StraBe auf . Kemmyne
. - - . kurz- bis ca. 10.000€
H&he des westlich angrenzenden Parkplatzes, u.a. durch Verbreiterung der Mit- 3 X < o
¥ i i mittelfristig
telinsel und einer klaren Markierung
9.4 Schaffung eines FuBweges entlang der Kdferinger StraBe zwischen Parkplatz und wr s kemmung
. o o Kdferinger StraBe:
der Bushaltestelle in der StaufenbergstraBe 2 kurzfristig | -4 26.400€
10.1 | Gestaltung und Neuordnung der groBfléchigen Stellplatze (hochwertiger Ober- :'e%rl‘l?ri‘én%iedrgg'
fldchengestaltung mit geringerem Versiegelungsgrad (offen Fugen)/ Begrinung 2 . . ca. 75.000€ Investor
: G 2 i : e mittelfristig
durch Randeinfassung mit niedriger Vegetation und Bdumen in regelmdaBigem
Abstand f0r Verschattung)
10.2 | Vermeidung weiterer oberirdischer Stellplatze sowie bei neuen Entwicklungen, HANdURDEmE:
. . o ¢ - fehlung fur den
durch die Schaffung von Tiefgaragen oder Parkpaletten Ober bestehenden 3 mittelfristig Investor

Parkplétzen (Wohnen + Gewerbe)

31
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Nutzung des besonderen Stadtebaurechts zur Entwicklung/
Sanierung des Gebiets (Rechte & Pflichten)
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Steuerliche Vorteile bei privaten
Sanierungen, die den Zielen des
VU entsprechen, (bevorzugte
Abschreibung nach §6f EStG)

Festsetzung einer
Genehmigungspflicht nicht
erforderlich da parallele
Aufstellung eines
Bebauungsplans

DRAGOMIR
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Wahl der Mittel entsprechend den Erfordernissen fOr die zweckmdaBige und zielfUhrende
DurchfUhrung der Sanierung

Vorgeschlagen wird fur die VU Ko&feringer StraBe/Amberg:
Vereinfachtes Verfahren nach §142(4) BauGB

- keine Sanierungsvermerke oder Einschrdnkungen der GrundstuckseigentUmer
- Keine Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen, Umlegung
- Genehmigungspflichten kbnnen teilweise oder ganz ausgeschlossen werde

Keine Genehmigungspflicht nach §144 (1) bzw. §144 (2) BauGB erforderlich =>
Aufstellung eines Bebauungsplans

34 | Vorlage 005/0026/2017 Anlage 1



= S ... o L. T e N T ..

- Vorsc Umgriff Sanierungsgebiet |
g — — P |

- B
- ™ Y
-y .- , 3 ST AR Q‘;\
v e

i
1

|

stauffentoerg StraBe

| Vorschlag Umgriff
Sanierungergebiet

O

Q

£

[%2)

&

L _ === Untersuchungsgebiet
S | Gebdude

FlurstUcksgrenzen
StraBen

25 50 1254

o

®
= O

35 | Vorlage 005/0026/2017 Anlage 1



Ausblick weiteres Vorgehen
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Einleitungsbeschluss - § 141 BauGB
zur Durchfuhrung der Vorbereitenden Untersuchungen (VU)

Bekanntmachung des Beschlusses §138 BauGB

Durchfuhrung der VU

inkl. Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen

inkl. MaBnahmen-, Kosten-, und Finanzierungsubersicht

inkl. Vorschlag zu Abgrenzung Sanierungsgebiet, Satzung und Begrindung
Moglichkeit zur ZurUckstellung von Baugesuchen wahrend der VU

-8§ 137 /138 /139(1) /141 BauGB

Beteiligung der Trager offentlicher Belange und Abwdgung der Stellungnahmen
(§§ 139 (2) / 4(2) BauGB)

Beschluss Uber das Sanierungsgebiet inkl. Sanierungssatzung und integriertes
MaBnahmenkonzept im vereinfachtes Verfahren (§§ 142 BauGB)

Bekanntmachung der Sanierungssatzung (§§ 143 BauGB)
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