2. Satzung zur Anderung der
Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
Ortskern Reichenbach

— Sanierungssatzung Ortskern Reichenbach -
Vom 01.08.2025

Aufgrund von §142 Abs. 3 Sétze 3 und 4 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) i.V.m. Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt ge-
&ndert durch Gesetz vom 09.12.2024 (GVBI. S. 573) hat der Gemeinderat der Gemeinde Rei-
chenbach in 6ffentlicher Sitzung vom 24.07.2025 nachfolgende 2. Satzung zur Anderung der
Satzung uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes Ortskern Reichenbach - Sa-
nierungssatzung Ortskern Reichenbach - beschlossen:

§1
Die Satzung der Gemeinde Reichenbach Uuber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Ortskern Reichenbach® vom 02.11.1999 in der Fassung der 1.
Anderungssatzung vom 10.08.2021 wird wie folgt geandert:

(1) §1 erhélt nachfolgende Fassung:
§1
Festlegung des Sanierungsgebietes

(1) Im nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande vor.
Dieser Bereich soll durch stadtebauliche SanierungsmafBnahmen wesentlich ver-
bessert oder umgestaltet werden. Das insgesamt 21,57 ha umfassende Gebiet wird
hiermit férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhélt die Kennzeichnung ,.Sa-
nierungsgebiet Ortskern Reichenbach".

(2) Das Sanierungsgebiet besteht aus folgenden Grundsticken der Gemarkung Rei-

chenbach:

FINr. StraBe/Hausnummer Bemerkung (z.B. Freifla-
che)

1 LindenstraBe 8 GFW

2 In Reichenbach GFL

3TF Lindenstr. 6 GFW

5 Lindenstr. 4 GFW

6 TF In Reichenbach Wald, Wohnbauflache

7 Lindenstr. 2 GFW

9 Pfisterstr. 1 GFW

11 TF Nahe Pfisterstr. GFL

12 Pfisterstr. 3 GFO

13 TF Pfisterstr. 5 G

16 Pfisterstr. 7 GFW

17 TF Pfisterberg U

19 Pfisterstr. 9 GFW

20 Néahe Pfisterstr. U

22 Pfisterstr. 13 GFwW

24 Pfisterstr. 15 GFWL

25 TF Pfisterstr.17, 19 GFWL

26 Pfisterstr. 20 GFWL

26/1 Nahe Pfisterstral3e Wohnbauflache




28 Nahe Pfisterstral3e Gr

29 Haslbach (vulgo: Harsbach) Wa
30 Nahe Pfisterstrae G

32 Nahe Pfisterstr. GFL
33 Pfisterstr. 18 GFWL
34 In Reichenbach Geblsch
38 In Reichenbach GF
40 Nahe Pfisterstraie GFL
41 Nahe PfisterstralBe G

42 In Reichenbach Gr

43 Hauptstr. 15 GFO
44 In Reichenbach G

50 Eustachius-Kugler-Str. 2 GFO
50/1 Eustachius-Kugler-Str. GFO
54 Nahe Eustachius-Kugler-Str. StramZ
56 Eustachius-Kugler-Str. 2 GFO
56/2 Eustachius-Kugler-Str. 2 GFO
57 In Reichenbach G
58/2 in Reichenbach G
58/3 In Reichenbach G

59 Eustachius-Kugler-Str. 2 GFO
60 Eustachius-Kugler-Str. 2 GFO
61 Eustachius-Kugler-Str. 4 GFO
62 In Reichenbach G
62/2 In Reichenbach G

63 In Reichenbach G

64 In Reichenbach GF

65 In Reichenbach G

66 In Reichenbach G

67 In Reichenbach OF
68 In Reichenbach G

69 In Reichenbach GFW
71 In Reichenbach G
71/2 In Reichenbach G

72 Eustachius-Kugler-Str. 1 GFO
73 In Reichenbach G

74 In Reichenbach G

75 In Reichenbach G

78 In Reichenbach G

79 Kirchsteig 1 GFW
79/2 In Reichenbach Hu

80 Kirchsteig 8 GFW
82 Néhe Hauptstrai3e Parkplatz
82/1 Nahe Hauptstraf3e Gehweg
84 Kirchsteig 6 GFW
84/1 Nahe HauptstraBe GFL
85 Kirchsteig 4 GFW
86 Kirchsteig 2 GFW
86/1 Néahe Kirchsteig GFWL
89 Hauptstr. 13 GFWL
90 Hauptstr. 11 GFW
91/2 In Reichenbach U

92 Hauptstr. 9 GFWL




93 In Reichenbach G

94 Hauptstr. 7 GFW

96 In Reichenbach GFL

98 In Reichenbach Hu

99 In Reichenbach Hu

100 Néahe Pfisterstral3e Geblsch
101 Nahe Pfisterstral3e GFL

103 In Reichenbach Gr

103/2 Nahe Pfisterstral3e G

104 PfisterstraBe 12 GFW
105 Pfisterstr. 10 GFW
108 Pfisterstr. 8 GFW
109 In Reichenbach GFL

110 Pfisterstr. 6 GFW
111 Pfisterstr. 4 GFW
113 Pfisterstr. 2 GFWL
114 Hauptstr. 3 Bauplatz
116 Hauptstr. 1 GFW
117 An der Hauptstr. U

117/1 In Reichenbach Stral3e
117/2 Né&he LindenstraBe Sport- /Freizeitflache
117/3 Néahe Hauptstral3e StraBenflache
118 In Reichenbach G

120 Hauptstr. 5 GFWD
120/2 Nahe Hauptstrai3e Wohnbauflache
121 Hauptstr. 2 GFW
125 Hauptstr. 4 GFW
128 Hauptstr. 6 GFW
128/1 An der Hauptstr. StraBBe
129 Hauptstr. 8 GFWL
131 Bodensteiner Str. 2 GFW
133 Bodensteiner Str. 4 Bauplatz
135 Nahe Bodensteiner Stral3e Stral3e
135/2 In Reichenbach Hu

136 Bodensteiner Str. 5 GFW
136/2 Bodensteiner Str. 5 WF

138 Bodensteiner Str. 3 GFW
140 Bodensteiner Str. 1 GFWL
142 Hauptstr. 10 GFW
145 Hauptstr. 12 GFW
147 Hochwasserweg 1 GFW
148 Bodensteiner Str. + Hochwasserweg [Weg
148/2 TF |KreisstraBe CHA25 (Hauptstraf3e) StraBBe
148/3 In Reichenbach Hu
148/6 Pfisterstraf3e Stral3e
148/7 Néahe PfisterstraBBe Weg
148/8 Kirchsteig Weg
148/9 In Reichenbach Weg
148/10 Néahe Pfisterstral3e Hu
148/11 PfisterstraBe StramZ
148/12 Nahe PfisterstraBe GF
148/13 |N&ahe HauptstraBe eg




149 TF |Bodensteiner Str. 7 GFWL
151/3 Nahe Bodensteiner Stral3e Gehweg
164 TF |KreisstraBe CHA27 (Bodensteiner Str.) [Stral3e
211 TF |Lauenberg A

213 Lauenberg WF
213/1 TF | Am Lauenberg 6 GFW
213/2 Lauenberg WF
213/3 Am Lauenberg WF
213/4 Am Lauenberg 5 WF
213/5 Nahe Lauenberg Unland
213/6 Lauenberg Unland
213/7 Am Lauenberg 5 WF
213/10 |Am Lauenberg 9 WF
215 Lauenberg WF
216 Am Lauenberg 1 GFW
221 Hauptstr. 18, 20 GFW
224 Hauptstr. 16 GFW
225 TF |Hauptstr. 14 GFWL
226 Hauptstr. 17 GFL
226/2 Hauptstr. 15 GFL
228/2 Nahe Kr. Hu
228/3 Nahe Kr. Hu
228/4 Nahe Hauptstr. Hu

231 TF | Kapelle mit Gewoélbe OF
232/3 Hochgartstr. 4 GFW
232/4 Hochgartstr. 2 GFW
235/2 Hochgartstr. 1 GFW
236 TF |Nahe Hochgartstr. A
238/2 Hochgartstr. 6 GFW
239 TF  |Hochgartstr. StramZ
239/1 TF |Hochgartstr. / GV-Str. Reichenbach-H. [StramZ
375 TF |Pfisterberg NH
377 Pfisterberg WF
377/1 Von Reichenbach nach Linden StralBe
378 Pfisterberg WF
378/2 Pfisterberg WF
379 TF |Lindenstr. 14 GFWL
389 TF |von Reichenbach nach Linden Stral3e
391 Frohnwiesen LF

393 Frohnwiesen Gr

394 TF |Lindenstr. 1 GFE

(3) Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Grundstiickszusammenlegungen
Flursticke aufgelést und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grund-
stlicksteilungen neue Flurstlicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser
Satzung ebenfalls anzuwenden.

(4) Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb
der im Lageplan M 1 : 3.000 des Vermessungsamtes Cham vom 24.07.2025 abge-
grenzten Flache. Dieser ist Bestandteil dieser Satzung und als Anlage beigeftigt.



(2) § 2 erhélt folgende Fassung:
§2
Verfahren
(1) Die SanierungsmaBnahme wird im vereinfachten Verfahren geman §142 Abs. 4
BauGB durchgefuhrt.

(2) Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis
156a BauGB ist ausgeschlossen.

(3) § 3 erhalt folgende Fassung:
§3
Genehmigungspflichten
Die Vorschriften des § 144 BauGB uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen
und Rechtsvorgange finden keine Anwendung.

(4) § 4 erhalt folgende Fassung:
n§4

Inkrafttreten
(1) Diese Satzung wird gemaB §143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung am
02.11.1999 rechtsverbindlich.

(2) Sie gilt bis zum 31.12.2035.¢

(5) §5 wird ersatzlos gestrichen.

) §2
Die Satzung zur Anderung der Sanierungssatzung wird mit der Bekanntmachung geman §143
Abs. 1 BauGB rechtsverbindlich.

Reichenbach, 01.08.2025 Ausfertigung vom 01.08.2025

Gemeingg Reichen <-:: S
. \_ : Bekanntmachungsnachweis

Hochmuth Anschlag an der Amtstafel angeheftet am 01.08.2025
1. Bijrgermeister Anschlag an der Amtstafel abzunehmen am  05.09.2025
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Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes Ortskern Reichenbach - Griinde fiir die Verfahrenswahl

Der Gemeinderat Reichenbach hat fiir das Sanierungsgebiet ,Ortskern Reichenbach® das vereinfachte Verfahren ge-

wahlt:

1. Das Sanierungsgebiet hat eine relativ groRe Ausdehnung mit weitgehend gestreuten stadtebaulichen Missstanden.

2. Die vorgesehenen SanierungsmaRnahmen betreffen vorwiegend die Bereiche Verkehr (Neuordnung und Neugestal-
tung), offentliche Freiflachen (Aktivierung und Neugestaltung) sowie Ortsdurchgriinung undUmfeldverbesserungen.

3. Offentliche und private Gebaudesanierungen und ModernisierungsmaBnahmen sowie eventuelle Betriebsverlagerun-
gen sind tangfristig nur punktuell ersichtlich.

4. Private Manahmen, welche den gemeindlichen Sanierungszielen entsprechen, will die Gemeinde vor allem mittels
JAnreizférderung” unterstitzen.

Folgende Bereiche weisen schwerwiegende stadtebauliche Missstdnde im Sinne des § 136 Abs. 2 BauGB sowohl hinsichtlich

der Substanz als auch der Funktion auf. Nachstehend sind die Begriindungen zu den einzelnen Gebieten im Sanierungsumgriff

aufgefithrt.

1. Sanierung und Reaktivierung Gasthaus am Regen
Das ehemalige Gasthaus am Regen ist sanierungsbediirftig und leerstehend, die Nutzung als Gasthaus bleibt seit Langem
aus. In Reichenbach besteht der Wunsch nach der Schaffung einer lokalen Gastronomiestatte. Eine Wiederbelebung als
Gasthaus mit AuRenanlagen und Bootsanlegesteg wiirde nicht nur fiir lokale Bewohner, sondern auch fiir Touristen einen
Zugewinn darstellen.

2. Erhalt von alter, historischer Gebaudesubstand im Privatbesitz durch steuerliche Vergiinstigungen bei Sanierungen
Um auch fiir Privatpersonen den Erhalt und die Sanierung bestehender Geb&ude attraktiv zu machen ist die Aufstellung
des Sanierungsgebietes von zentraler Bedeutung. Privatinvestitionen kénnen dann durch steuerliche Sonderabschreibun-
gen an Attraktivitdt gewinnen.

3. Gestaltung stidlicher Briickenkopf
Die Verkehrsfiihrung am stidlichen Briickenkopf verleitet zu hohen Geschwindigkeiten, die leerstehende Tankstelle wirkt
abschreckend und bietet keine Aufenthaltsqualitat. Eine Neuordnung der Verkehrsfiihrung und Gestaltung des Platzes soll
den Ortseingang attraktiv gestalten.

4. Sanierung und Umnutzung des alten Feuerwehrhauses
Das derzeitige Feuerwehrhaus der FFW Reichenbach entspricht nicht mehr den aktuellen Anforderungen und ist stark
sanierungsbedirftig. Daher ist ein Neubau an anderer Stelle geplant. Fiir den Standort in der Pfisterstrae soll ein lang-
fristiges Planungskonzept zur Nachnutzung entwickelt werden, um Leerstand zu vermeiden.

5. Aufwertung des siidlichen Regenufers
Das siidliche Regenufer hat in den letzten Jahren bereits zahlreiche Verbesserungen erfahren. Daran soll angekniipft
werden, um in Zukunft auch den Auswirkungen des Klimawandels gerecht zu werden. Auferdem soll die Errichtung von
Camper-Stellplatzen die AuBenwirkung und Tourismuszahlen erhéhen.

Die im ,Sanierungsgebiet Ortskern Reichenbach" vorgesehenen Malnahmen liegen (iberwiegend im &ffentlichen Be-
reich (Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse; Neugestaltung von éffentlichen Straen-, Platz- und Freirdumen mit Orts-
bildgestaltung; Griinordnung und okologische Aufwertung der Ortsmitte; Attraktivitatssteigerung im Umfeld von histori-
schen Orten und Baudenkmélern; etc.). Sollten sich aus deren Durchfiihnrung eventuell Vorteile ergeben, kénnen diese
durch Beitrage nach dem Kommunalabgabengesetz abgeschipft werden (Vorteilsausgleich).

Einzelne Betriebsverlagerungen und private Sanierungen (Modernisierungen) sollen gegebenenfalls ausschlieBlich auf
freiwilliger Basis und durch Anreizforderung erfolgen. Soweit sich bei unmittelbar betroffenen Eigentimern entgegen dem
derzeitigen Erkenntnisstand tatsachlich erhebliche sanierungsbedingte Wertsteigerungen ergeben sollten, will die Ge-
meinde diese bei der Bemessung derEntschadigungsieistungen oder der Festsetzung der pauschalen Sanierungs- und
Modernisierungsfdrderung bericksichtigen.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften ist somit weder erforderlich noch wiirde sie die
Durchfiihrung voraussichtlich erleichtern. Sie ist deshalb auszuschlieRen.

Reichenbach, 01.08.202

Hochmuth
1. Birgermeister




Wahl des Sanierungsverfahrens
Das abgegrenzte Sanierungsgebiet bildet die Férderkulisse fiir den zu konzentrierenden Mitteleinsatz.

Im {ibrigen Untersuchungsraum ist eine Férderung nur in begriindeten Ausnahmeféllen maglich und auch nur dann, wenn die
Ziele der betreffenden Malinahme den Zielen der Vorbereitenden Untersuchungen entsprechen bzw. mit dem Sanierungsge-
biet verkniipft werden kénnen.

Auf Grundlage der Vorbereitenden Untersuchungen und des ISEK mit Einleitungsbeschiuss vom 25.05.2023 ist gemaf § 142
Abs. 1 BauGB bzw. § 171b Abs. 2 BauGB das Férdergebiet durch Beschluss der Gemeinde Reichenbach rdumlich abzugren-
zen bzw. zu beschlieRen.

Die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes erfolgt als Satzung der Gemeinde.

Grundsatzlich ist es maglich, nach § 142 Abs. 4 BauGB ein Sanierungsgebiet im ,vereinfachten” oder ,umfassenden” Verfah-
ren festzulegen.

Das umfassende Verfahren beriicksichtigt fiir die Durchfiihrung der Sanierung die bodenrechtiichen Bestimmungen des
BauGB §§ 152 - 156 (Ausgleichsbetrage, Preisregulierungen), wahrend das vereinfachte Verfahren dies ausschlieBt und so
die Durchfiihrung wesentlich unkomplizierter gestaltet.

Anhand der Erkenntnisse aus der Vorbereitenden Untersuchung und auf Grundlage bisheriger Erfahrungen der Gemeinde
Reichenbach bei der Durchfiihrung von Sanierungsverfahren kann auf die Anwendung der in §§ 152 - 156a BauGB enthalte-
nen besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften verzichtet werden.

Im Sanierungsgebiet wird der § 144 des Baugesetzbuches (BauGB) nicht angewendet, da die spezifischen Voraussetzungen
fiir die Anwendung dieses Paragrafen in diesem Fall nicht erfiillt sind. Der § 144 BauGB regelt die Mdglichkeit der Erhebung
von Ausgleichsbetrégen fiir die Eigentiimer von Grundstiicken, die durch die Sanierung von stadtebaulichen MaRinahmen
profitieren. Allerdings ist diese Vorschrift in der Praxis nur dann relevant, wenn eine erheblich steigende Bodenwertentwicklung
als Ergebnis der Sanierung erwartet wird und diese Wertsteigerung als Grundlage fiir die Erhebung von Ausgleichsbetrégen
dienen kénnte.

Im vorliegenden Sanierungsgebiet haben die planungsrechtiichen Rahmenbedingungen und die konkreten Zielsetzungen der
Sanierung jedoch dafiir gesorgt, dass eine solche Wertsteigerung nicht im erwarteten Umfang eintreten wird. Die Sanierungs-
mafnahmen konzentrieren sich vorrangig auf die Verbesserung der Infrastruktur, den Abbau von Leerstanden und die Forde-
rung sozialer Integration, ohne dass eine signifikante Marktwertsteigerung fiir die betroffenen Grundstiicke zu erwarten ist.

Des Weiteren wurde in der Untersuchung der drtlichen Gegebenheiten festgestellt, dass eine Anwendung des § 144 zu einer
unverhéltnismaRigen Belastung der Eigentiimer fiihren kénnte, da die geplanten MaRnahmen keine sofortigen oder erhebli-
chen monetédren Gewinne fiir die Grundstiickseigentiimer generieren. Die Auswirkungen der Sanierung auf die Entwicklung
des Bodenmarktes sind in diesem Fall moderat, und die Sanierung verfolgt vor allem soziale, dkologische und funktionale
Ziele.

Aus diesen Griinden wird auf die Anwendung des § 144 BauGB im Sanierungsgebiet verzichtet, um die Sanierungskosten
nicht unzumutbar zu verteilen und den lokalen Eigentimern nicht zusétzliches finanzielles Risiko zu setzen.

Firr das ,Sanierungsgebiet Ortskern Reichenbach* war aufgrund der redaktionellen Anderungen keine ffentliche Auslegung
erforderlich.

Hochmuth
1. Biirgermeister




