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O 1 AUFGABENVERSTANDNIS

Die vorliegenden Ortsbildanalyse KLEINAU soll fiir das ca. 13,6 ha grofde Gebiet (vgl. Abb. 1)
klaren, ob dessen Zustand ausreichend genug Anlass fiir die Einleitung einer Stadtebauliche Sa-
nierungsmafinahmen nach § 136 ff. BauGB und somit die Anwendung des besonderen Stadte-
baurechtes gibt. Hierbei wird im Rahmen der Analyse die Ortslage Kleinau schlaglichtartig auf
stadtebauliche Missstidnde gepriift, die vorliegen, wenn das Gebiet

— nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemei-

nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in
ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter Beriicksichtigung der Belange des Kli-
maschutzes und der Klimaanpassung nicht entspricht oder

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

Beim Blick auf die Funktionsfahigkeit des Gebiets gilt das besondere Augenmerk:

dem flieRenden und ruhenden Verkehr,

der wirtschaftlichen Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebiets unter Beriicksichtigung
seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

der infrastrukturellen Erschlieffung des Gebiets, seine Ausstattung mit und die Vernetzung
von Griin- und Freiflachen unter Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung, seine Ausstattung mit Spiel- und Sportpliatzen und mit Anlagen des Gemein-
bedarfs, insbesondere unter Beriicksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses
Gebiets im Verflechtungsbereich.

Ergebnis dieser schlaglichtartigen Priifung wird eine Empfehlung dazu sein, ob als nichster
Schritt die Vorbereitenden Untersuchungen nach § 140 BauGB veranlasst werden sollten, wel-
che formell den Nachweis erbringen, ob in der Endkonsequenz der Stadtrat ein Sanierungsge-
biet formlich festlegen kann.

Der Status eines Sanierungsgebietes wiirde zum einen als Gebietskulisse die Moglichkeit eroff-
nen, Stadtebauférdermittel zu akquirieren und damit die Aufwertung des 6ffentlichen Raums
voranzutreiben. Zum anderen hatten die Eigentiimer im Gebiet die Option, ihre Sanierungskos-
ten steuerlich abzuschreiben.
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Abb. 1: Lage Untersuchungsgebiet im raumlichen Kontext der Kernstadt Lichtenfels (Quelle: RIWA-GIS der Stadt Lichtenfels,
Stand April 2024, Darstellung: |u|m|s| STADTSTRATEGIEN)

O 2 ANALYSE

Ubergeordnete Planungen und Vorgaben

Ihre stadtebauliche Entwicklung steuert die Stadt Lichtenfels auf der Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung anhand ihres rechtswirksamen Flachennutzungsplans (FNP), in welchem das
Untersuchungsgebiet als Wohnbauflache, gemischte Baufliche und Sonderbaufldche gem. §1
Abs. 1 BauNVO, Gemeinbedarfsfliche gem. §5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB sowie Griinflichen gem. §5
Abs. 2 Nr. 5 festgesetzt ist (vgl. Abb. 2).
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Abb. 2: Auszug rechtswirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Lichtenfels

Eine verbindliche Bauleitplanung bzw. ein Bebauungsplan liegt fiir den 6stlichen Teil des Ge-
biets in Form des B-Plans, B38 Innenstadtentlastung Teil IIl B39 Mainau - Mainbriicke“ aus dem
Jahr 1989 rechtswirksam vor. In diesem wird der dstliche Teil Kleinaus durch sowohl ein Allge-
meines Wohngebiet als auch ein Mischgebiet festgesetzt. Die Gebdudehohe wird auf zwei Ge-
schossen begrenzt. Der Bebauungsplan setzt ein Hauptaugenmerk auf die Anlage der Innen-
stadtentlastungs-Strafde, im Norden des Gebietes, welche 1987-1990 durch die Bgm.-Dr. Haupt-
mann-Ring realisiert wurde.

Bei diesem speziellen Fokus darf bei zukiinftigen, planerischen Interventionen die Giil-
tigkeit der Festsetzungen zur Art und zum Maf3 der baulichen im Gebiet Kleinau hinter-
fragt werden.
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Abb. 4: Auszug 2 des rechtskraftigen B-Plans ,,B38 Innenstadtentlastung Teil Il B39 Mainau - Mainbriicke”
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Abb. 5: Auszug 3 des rechtskraftigen B-Plans ,B38 Innenstadtentlastung Teil Il B39 Mainau - Mainbriicke” mit den fur das
Gebiet relevanten Nutzungsschablonen Ml und WA



Ortsbildanalyse fur das Quartier Kleinau lumis|
im Rahmen der Fortschreibung des ISEK der Stadt Lichtenfels STADTSTRATEGIEN

Morphogenese

Teile der Siedlung Kleinau insbesondere um die Fischgasse entstanden bereits im Mittelalter
und werden z.T. frither datiert als die historische Altstadt. Bereits in dieser Zeit wurde das Quar-
tier durch die Coburger Straf3e, liber Briicken an die Lichtenfelser Altstadt im Stiden und nach
Schney im Norden angebunden.

Die Bebauung entstand zunachst nur im siid-dstlichen Teil der Flussaue in Form von dicht be-
bauuten Baufeldern, die durch schmale Gassen voneinander getrennt waren (vgl. Abb. 6). Ein
Teil dieser Bebauung (Bereich zwischen Fischgasse, Am Miihlenbach und Mainwehrstrafie) ge-
hort dem umfangreichen Bodendenkmal D-4-5832-0194 an, das grofde Teile der Altstadt um-
fasst. Die Baufelder wurden durch einen Blockrand aus kleinteiligen Einfamilienhdusern und
den dazugehorigen Nebengebduden bebaut, der bis heute teilweise historisch, teilweise iiber-
formt erhalten ist (Typolgie 1 im Osten). Von der frithen Entstehungszeit des Viertels zeugt u.a.
das zweigeschossige Walmdachhaus mit Fachwerkobergeschoss, Coburger Strafde 45, was im
spaten 18. Jh. entstand.

Abb. 6 Ausschnitt aus dem Topographischen Atlas des Konigreiches Bayern aus dem Jahr 18901

Bis Mitte des 20. Jahrhunderts wurde die Bebauung in dhnlicher Weise Richtung Norden fort-
gesetzt. In der historischen Karte von 1942 sind auch westlich der Coburger Strafde erste Be-
bauungen erkennbar. Der Westen war vormalig noch durch die Flussauenlandschaft gepragt
und teilweise durch einen Nebenarm des Mains durchzogen. Die ersten Bautatigkeiten fanden
entlang der Coburger Strafe mit villenartigen Wohngebauden statt.

Mit dem Bau des sog. SchiefShauses 1903 wurde Etablierung von Sportnutzungen im Viertel
eingeleitet. Es folgte das Haus der Turnerschaft und in den folgenden Jahren mehrere dazuge-
horige Sportgebdude sowie Sportplitze westlich der Coburger Strafle auf dem gesamten Auen-
gebiet.
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Abb. 7 Ausschnitt aus der Topographischen Karte 1942 des Landesvermessungsamtes Bayern

1 Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=zeitr&bgLayer=atkis&zoom=10&time=1977&layers=zeitreihe_tk&layers_ti-
mestamp=19771231&E=647431.88&N=5556957.92&swipe_ratio=0.99 (Abruf 05.03.2024)
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Abb. 8 Ausschnitt aus der Topographischen Karten von 1968 des Bayrischen Landesvermessungsamtes

Den grofdten Sonderbau markiert seit dem Ende der 80er Jahre die Stadthalle im Untersu-
chungsgebiet, die sich mit Veranstaltungen jeglicher Art und Umfang in der nordbayerischen
Veranstaltungslandschaft behauptet hat. Die 1988 erbaute Halle eignet sich aufgrund ihrer Fle-
xibilitdt und Ausstattung fiir Hallenkonzerte, Open-Airs und Messen. Das Gebdude umfasst
30.000 m*® umbauten Raum mit einer Hauptnutzungsflache von 3.050 m? auf einer Grundriss-
fliche von 3950 m? und einer den Besuchern frei zuginglichen Fliche von 2.150 m? Ein funk-
tionaler Grundriss mit den zusammengebauten Hauptgebdudeteilen ,Grosse Halle“ und , Kleine

Halle“ ergeben die unterschiedlichsten Nutzungsvarianten und Moéglichkeiten.

Die entscheidende, verkehrliche Entlastung des Gebietes erfolgte in den 1990iger Jahren mit
dem Bau der Innenstadtentlastungsstrafle Bgm.-Dr. Hauptmann-Ring.

Denkmalschutz

Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege weist fiir das Gebiet folgende Bau- und Bodendenk-

maler aus:
Lage Objekt Beschreibung Akten-Nr.
Schiitzenstrafde 1 Schiitzenhaus | Eingeschossiger Sandsteinquaderbau D-4-78-139-
mit Satteldach, Schaugiebel im neubaro- | 110

cken Mischstil mit anklingender Jugend-
stilornamentik, 1903 von Distriktbau-
meister Johann Graebner
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Lage Objekt Beschreibung Akten-Nr.
Coburger Strafle 45 | Wohnhaus Zweigeschossiges Walmdachhaus, Fach- | D-4-78-139-30
werkobergeschoss, spates 18. Jahrhun-
dert
Bodendenkmal Lich- |Archdologische Befunde des Mittelalters und der frithen D-4-5832-0194
tenfels Neuzeit im Bereich der Altstadt von Lichtenfels mit ehema-
lige befestigter Kernstadt und unbefestigtem Vorstadtbe-
reich

Abb. 9 Ausschnitt aus dem Denkmalatlas des Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege (Hellrot: Bodendenkmal, Lila: Bau-
denkmale)
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Anbindung und Versorgung

Haupterschlief3ung fiir den MIV, OPNV sowie Fuf- und Radverkehr

Durch das Untersuchungsgebiet fiihrt die Hauptverkehrsstrafde Coburger Strafde, die iiber das
Nahversorgungsgebiet Mainau nach Stiden an das Zentrum anbindet. Nach Norden verbindet
die Coburger Straf3e Kleinau mit den Ortsteilen Schney und Késten. Dies Verkehrsachse teilt das
Untersuchungsgebiet in einen 6stlichen und westlichen Teil, die sich in ihrer Bebauung und im
Nutzungsmix voneinander unterscheiden.

Nordlich des Untersuchungsgebietes verlauft die Innenstadtentlastungsstrafie Bgm.-Dr. Haupt-
mann-Ring, die weiter dstlich an das Zentrum anbindet und auf der nérdlichen Mainseite in die
Coburger Strafde miindet. Aufgestdandert als Frankenbriicke stellt sich diese Umgehungsstrafie
vom Gebiet Kleinau (z.B. aus der Strafde Am Miihlbach) aus als Hochstrafse dar, welche den Blick
nach Norden verstellt und mit Schallemissionen durch Verkehrslarm verbunden ist, welche
nicht durch Schallschutzmafinahmen gemindert werden. Der direkte Zugang von Kleinau auf
den Ring ist nicht moglich. Trotz dieser Umgehungsstrafie mit einem Tempolimit von 50 km/h,
welche den Durchgangsverkehr aufnehmen sollte, betrdgt das Tempolimit in der Coburger
Strafde, welche von zahlreichen Wohnh&dusern gerahmt ist, ebenfalls 50 km/h.

Die fufdlaufige Einbindung von Kleinau ist als sehr gut einzuschéatzen. Die Entfernung zum Zent-
rum betragt zu Fuf ca. 10 Minuten. Das Gebiet ist zudem iiber eine Haltstelle der Linien 1205
an den OPNV angeschlossen. Die Haltestellen befinden sich in der Coburger Strafe.

Im gesamten Untersuchungsgebiet sind keine Radwege anzutreffen. Dies wirft insbesondere
Fragen fiir die Coburger Strafde auf, die als deutlich unsicher fiir den Radfahrer einzustufen ist.
Die Strafde ist hoher mit PKW- und LKW-Verkehr frequentiert, die, wie o.g., 50 km/h fahren
diirfen. Zusatzliche Flachen fiir den ruhenden Verkehr verschmalern das Straf3enprofil, so dass
keine Empfehlung fiir die Nutzung der Strafle durch Kinder und jugendliche Radfahrer bspw.
im Rahmen von Fahrten von und zur Schule ausgesprochen werden kann. Dies ist als Einschran-
kungen der Chancengleichheit bei der Mobilitat auch vor dem Hintergrund einzuschitzen, da
sich unmittelbar jenseits des Mains am Knotenpunkt Coburger Str. - Bgm.-Dr.-Hauptmann-Ring
- Kostener Str. das einzige Jugendzentrum der Stadt Lichtenfels befindet. Mit dem Ziel im Blick,
mit komfortablen Radrouten das Radfahren in der Stadt Lichtenfels zu fordern, greift eine mog-
liche Argumentation nicht, dass Radfahrer ebenfalls die eine lingere Wegstrecke bedeutende
Umgehungsstrafde nutzen sollten, welche einen gemeinsamen Fuf3- und Radweg aufweist.

Innere Erschliefdung

Die innere ErschliefSung des Gebietes erfolgt durch Anlieger- bzw. Wohnstraf3en (Fischgasse,
Am Miihlbach, Mainwehrstraf}, Wasserstrafie, Maingasse, Am Damm, Am Main, Schiitzenstrafs,
Schiitzenplatz), die teilweise von der Coburger Strafde abfiithren und sich dann weiter verzwei-
gen. Die Anliegerstrafden haben eine Ausbaubreite von 5,50m bis 7,50m mit z.T. vorhandenen
Gehwegen mit Breiten von bis zu 2m.

Der 6stliche, historisch altere Bereich des Untersuchungsgebiete weist geringere Strafden- und
Gehwegbreiten auf, was die Strafdennamen ,-gasse” anzeigen. Zudem wird an einigen Stellen die
Strafde zum temporaren 6ffentlichen Parken genutzt.

Der Zustand der ortlichen Strafden wird regelméafdig vom Bauamt der Stadt Lichtenfels erhoben.
Demnach bewegt sich die Qualitat des Strafdenbelages zwischen ,sehr gut” (Siidlicher Bereich
der Coburger Strafde - Teil des Sanierungsgebietes), ,mittel“ (Am Muhlbach, Nordlicher Teil der
Coburger Strafde) und ,schlecht“(Schiitzengasse, Am Main, Fischgasse etc.) (vgl. Abb. 10).
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Abb. 10 Kartierung StralRenzustand (Autor: RIWA-GIS der Stadt Lichtenfels, Stand April 2024)

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr ist im Untersuchungsgebiet ausschliefdlich ebenerdig organisiert. Die en-
gen Strafdenrdaume norddstlich der Coburger Str.lassen z.T. kein Parken auf 6ffentlichen Flachen
zu. Die grofite Stellplatzanlage befindet sich vor der Stadthalle am Schiitzenplatz, welcher fiir
die Besucher von Sport- und Kulturveranstaltungen in der Halle vorgesehen ist.

In der Zusammenschau lassen sich diese Flachen fiir den ruhenden Verkehr im Untersuchungs-
gebiet identifizieren:

— Langsparker stadteinwarts und -auswarts in der Coburger Str. jeweils zumeist versetzt,
— offentliche Stellplatzanalage am Ende der Fischergasse, angrenzend an die Coburger Str.,
— beidseitige Langsparker in der Schiitzenstraf3e,

— sporadische Parkmoglichkeiten in den verbleibenden Anliegerstrafden.

Weiterer ruhender Verkehr wird durch die h6here Stellplatzdichte auf den Privatgrundstiicken
(Garagen, Carports etc.) aufgenommen.

Baustruktur

Die urspriingliche, spontane, mittelalterliche Siedlungsstruktur und der geplante, griinderzeit-
liche Stadtebau aus Jahrhundertwende lassen sich im Untersuchungsgebiet klar ablesen. Auch
wenn Gebaude im Laufe der Zeit ersetzt, zuriickgebaut oder erweitert wurden, ist die histori-
sche Baufeldstruktur des Plangebiets erhalten. Die Baustrukturen des 6stlichen und westlichen
Teils des Plangebiets unterscheiden sich aufgrund ihrer Entstehungsgeschichte und der von
vornherein geplanten unterschiedlichen Funktion voneinander. Sowohl im westlichen als auch
im Ostlichen Teil des Plangebiets ist die Gebdudesubstanz in vielen Fallen erkennbar historisch
gepragt, jedoch oft durch z.T. nicht bestandsgerechte Sanierungsmafénahmen tiberformt.

12
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Abb. 11 Ausschnitt vom Untersuchungsgebiet, mit mafgeblicher Wohnnutzung (Quelle: RIWA-GIS der Stadt
Lichtenfels, Stand April 2024, Darstellung: |u|m|s| STADTSTRATEGIEN)

Im Osten des Plangebiet befinden sich entsprechend iiberwiegend historisch gewachsene,
dichte Blockstrukturen aus zweigeschossigen, selten eingeschossigen oder dreigeschossigen-
Wohngebaduden, die in Kombination mit Nebengebdauden (Scheunen, Garagen etc.) eine ge-
schlossene strafdenstidndige Fassade bilden (Typ A Osten, vgl. Abb. 13). Nur selten ist ein Ge-
badude freistehend, lasst einen Durchblick in den Innenhof zu oder besitzt einen Vorgarten. Die
Ecken der Blocke sind teilweise von Bebauung freigelassen und schaffen einen privaten oder
offentlichen Raum (Platz, Garten). Dieser Bereich ist somit durch Haupt- und Nebengebdude
hoch verdichtet und weist nur sporadisch private Griinflachen auf.

Das Schema der Blockbebauung wird durch einige Gebaude (die Hausnummern 58 bis 64) an
der Coburger Strafde durchbrochen: die Gebdude sind in Teilen von der Strafde abgeriickt und
voneinander separiert (Typ B Osten).

Aufgrund der spateren Entstehungszeit und der Ansiedlung mehrerer Sondernutzungen, weicht
die Baustruktur des westlichen Teils des Plangebiets von der dstlichen ab. Sie entfernt sich von
der hohen Dichte und Gedrungenheit der 6stlichen Bauweise. Entlang der Coburger Strafde be-
finden sich im Siiden zwei villenartige historischen Gebaude (Typ A Westen). Die nordliche Be-
bauung besteht aus freistehenden Einfamilienhdusern. Westlich wird diese Bebauungsstruktur
beidseitig entlang der Schiitzenstrafde gespiegelt (Typ B Westen).
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Die westliche Bebauung besitzt fast durchgehend zwei Geschosse, nur in zwei Fallen lediglich
ein Geschoss (1 EFH mit ausgebautem Dach und Gastronomie. Die Dachabschliisse sind tiber-
wiegend als Spitzdach, untergeordnet als Walmdach, in mehreren Fillen mit Dachgauben aus-
formuliert. Pragend fiir den westlichen Teil des Plangebietes sind die Sondergebaude: die Stadt-
halle, das Schiitzenhaus, mehrere Turnhallen und Vereinsgebaude von Sportclubs- und verei-
nen. Sie wurden in verschiedenen Epochen gebaut (Anfang 20. bis frithes 21. Jahrhundert) und
umsdumen oft dazugehorige Platze und Freiflachen.

Eine Besonderheit stellen die siidlichen Eingangsgebaude des Quartiers an der Briicke in der
Coburger Strafde dar: Durch ihre Eigenstandigkeit und die historische Ausformulierung bilden
sie das Tor in das Quartier. Hierzu gehort das bereits genannte Fachwerkgebaude Coburger Str.
45,

Garagen und sonstige Schuppen, Lagergebdude etc. gehdren zum Gebietsbild in den Fallen, in
denen dies die Parzellenzuschnitte und -grofie erlauben. Hierbei liegen leider z.T. sehr unrithm-
liche Beispiel vor, bei denen klobig-klotzige Garagen negativ auf das daneben liegende Haupt-
gebdude ausstrahlen.

Abb. 12 Die Fischergasse 6 als Beispiel, wie eine wenig hochwertige Architektur in der unmittelbaren Nachbar-
schaft (hier insbesondere das Garagengebdude, aber auch das Hauptgebdude Nr. 10) negativ auf einen wert-
vollen Bestand einwirken kann (Foto: |u|m|s| STADTSTRATEGIEN)

Typ A Osten Typ B Osten

— historischer geschlossener Blockrand/Gassenge-
baude mit ein- bis dreigeschossigen Gebauden

von der StralRe abgeriicktes Gebaude

— vorhandener Vorplatz, Vorgarten

— Nebengebéaude (hauptsachlich eingeschossig) in — ein bis dreigeschossig, teilweise mit Dach-
den Block integriert gaube

— stark verdichteter Innenhof — freistehend im Block angeordnet

— kein Vorgarten/Vorplatz — sowohl historisch als auch Neubau

— teilweise Uberformte historische Substant

14
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Typ A Westen Typ B Westen
— historisches, zweigeschossiges, villenartiges Ge- — historisches, ein-bis zweigeschossiges Ge-
baude baude, teilweise Dachgaube

— freistehend

— schmaler Vorgarten

Abb. 14 Ostliches Plangebiet:

— teilweise Uberformte historische Substanz
— freistehend im Block angeordnet

— schmaler Vorgarten

Unbebaute halboffentlich genutzte Ecke (Foto: |u|m|s| STADTSTRATEGIEN)
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Abb. 15 Sondergebadude: Denkmalgeschitztes Schitzenhaus (Foto: |u|m|s| STADTSTRATEGIEN)

Abb. 16: Denkmalgeschitztes Eingangsgebaude an der Briicke in der sidlichen Coburger StralRe (Foto: |u|m|s]|
STADTSTRATEGIEN)
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Abb. 17: Der Sonderbau ,Stadthalle” im Gebiet (Foto: |u|m|s| STADTSTRATEGIEN)

Nutzungsbesatz

Mit wenigen im dstlichen Planungsgebiet verstreuten Ausnahmen (asiatisches Restaurant ,Tri
Ky*“, Bacanac Imbiss, Diamant Shisha Bar, Biackerei Sollner, Aral Tankstelle) werden die Haupt-
gebdude fiir das Wohnen genutzt.

Im westlichen Bereich von Kleinau ist die Nutzung durchmischt: wahrend entlang der Coburger
Strafde hauptsachlich Wohnnutzungen zu finden sind (Ausnahme: Istanbul Grill), sind in der
zweiten Reihe entlang der Schiitzenstrafie sowohl Wohnnutzungen als auch der Turnverein
(Turnerschaft Lichtenfels 1847 e.V.) mit Karl Fleschutz Stadion und der Schiitzenverein (konig-
lich privilegierte Scharfschiitzengesellschaft Lichtenfels) verortet.

Den westlichen Abschluss bilden, wie bereits beschrieben, Sport- und Freizeitnutzungen, zu de-
nen die Stadthalle mit dem davorgelegenen Schiitzenplatz, das Tenniscenter Hofmann und die
Raumlichkeiten des 1. FC Lichtenfels gehoren. Entlang der Coburger Strafde befindet auf der
oOstlichen Seite Nachnutzungspotenzial von Erdgeschosszonen, in den frither Ladengeschifte
verortet waren.
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Abb. 18: Uberblick zur Nutzungssituation im Gebiet, Einzelhandels — und 6ffentliche Nutzungen im EG in Gelb
hinterlegt (Quelle: RIWA-GIS der Stadt Lichtenfels, Stand April 2024, Darstellung: |u|m|s| STADTSTRATEGIEN)

Die Anzahl der in den Wohngebduden lebenden Personen schwankt zwischen einer und 14 Per-
sonen. (Quelle RIWA GIS Lichtenfels: Stand 04.04.23). Mehrfamilienhduser befinden sich an den
Ecken der Blockstrukturen und entlang der Coburger Strafde. Fiir Aussagen zur Haushaltsgrofe
liegen die hierfiir notwendigen Aussagen nicht vor.

Bei 6 leerstehenden (vgl. Abb. 19) von insgesamt 78 Wohngebauden bewegt sich die Leer-
standsquote mit 7,7% leicht oberhalb der Fluktuationsquote. Gemafs der kommunalen Erhe-
bung gibt es im Untersuchungsgebiet 6 weitere Wohngebaude, in denen nur eine Person wohnt.
Dieser Bewohner ist meist auch in h6herem Alter. Hier konnte sich perspektivisch ein Leerstand
abzeichnen.

N
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Wohnen

Baulandkataster 2024
[ Leerstande
«%'T""7 drohende Leerstande
Grundlagen
Grundlagen_Gebaude
| Gebdude fir offentliche Zwecke
) Gebaude fiir Wirtschaft oder Gewerbe
B wohngebaude

Abb. 19: Kimmernutzungen im Untersuchungsgebiet (Quelle: RIWA GIS, Darstellung |u|m|s])

Grobbetrachtung zu den Gebaudehillen und deren Zustand

Die historischen Wurzeln des Quartiers sind bei vielen Wohngebduden an der Fassadenauftei-
lung und an Zierelemente an der Fassade deutlich zu ablesbar. Die Fassaden der Gebaude sind
liberwiegend verputzt. Als Ausnahmen treten Sichtfachwerk und wie bei den Objekten Fisch-
gasse 8, Am Miihlbach 18, 20 und 22 und der Coburger Strafde 45 und 47 oder geschieferte bzw.
mit Eternit verkleidete Giebel auf.

Die Sanierungsstanden der Gebdude sind sehr heterogen. Was den Bestand jedoch eint, ist, dass
bei dem liberwiegenden Teil der Gebdude ein Sanierungsbedarf - eben in sehr unterschiedli-
chem Grad - an der Fassade und/ oder am Dach und/oder bei den Fenstern vorliegt. Eines der
gravierenden Beispiele ist die Flof3ergasse 2, die Mangel in allen drei Belangen aufweist. ,Hot
Spots“, an denen sich Gebdude mit Sanierungsriickstdnden haufen, ist der siidliche Abschnitt
der Strafde Am Miihlbach, die Ecke Fischergasse / Wassergasse und die Flof3ergasse.

Farblich sind die Fassaden in grof3en Teilen in eher weifden oder gelblichen Ténen gehalten.
Auch pastellartige Rot- und Blautone sind vereinzelt vertreten. Die zumeist farblich abgesetzte
Sockelzone variiert in ihrer Materialitat zwischen Putz, Naturschein und auch Keramikfliesen.
Einige Erdgeschosszonen sind ginzlich durch Keramikfliesen vom oberen Geschoss abgesetzt.
Teilweise haben bereits getitigte Sanierungsmafinahmen zu einer Uberformung des histori-
schen Erscheinungsbildes in Farbe und Verzierung der Fassade sowie bei Fensterformaten und
-einfassungen gefiihrt.
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Abb. 20: Haufung von Gebaduden mit starkerem Sanierungsbedarf (Quelle: RIWA GIS, Darstellung |u|m]|s|)

Die o.g. Sondergebdude stechen durch ihre Eigenstandigkeit in Bauweise und Materialitat her-
aus. Diese sind durch die Entstehungsepoche und Funktion gepragt. Gebaude, die in jiingerer
Zeit gebaut wurden oder eine Sportnutzung beinhalten (Turnhalle, Tennishalle etc.) sind mit
einem Flachdach versehen, wiahrend dltere Gebdude und die Stadthalle Spitzdacher besitzen.
Im Norden des westlichen Planungsgebiets sind teilweise veraltete Gebdude leerstehend bzw.
in einem Umbauprozess.

Abb. 21 Wohngebaude mit Sanierungspotenzial: FIoRergasse 2 (li.) | Gebdude mit sanierter Fassade: Am Mihl-
bach 12 (re.) (Foto: |u|m|s| STADTSTRATEGIEN)
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Abb. 22 Historisches freistehendes Wohngebdude mit Keramikfliesen, Schieferfassade und Ziegelsaulen: Schit-
zengasse 2 (li.) | Fassade mit Keramikfliesen im Erdgeschoss: Mainwehrstrale 6 (re.) (Foto: |u|m|s| STADT-
STRATEGIEN)

Abb. 23 Fachwerkscheune im Blockrand: Wassergasse 1 (li.) | Gebdude im Umbauprozess: Am Main 5 (re.)
(Foto: Ju|m|s| STADTSTRATEGIEN)

Freiraum

Das Quartier Kleinau befindet sich auf der Maininsel zwischen Main und Mihlbach, der frither
fiir die Weiterverarbeitung von Getreide genutzt wurde. Die Maininsel wird heute durch zwei
Briicken liber die Coburger Strafde und Am Main erschlossen.

Der Siedlungsbereich erstreckte sich iiber den Miihlbach bis ins Zentrum von Lichtenfels,
Kleinau bildet heute gemeinsam mit dem siidlich angrenzenden Sanierungsgebiet ,,Coburger
Straf3e” den nordlicher Altstadtbereich.

Die Alte Coburger Strafie fiihrte von Norden tliber den Main und den Miihlbach als direkte Ver-
bindung in die Altstadt Lichtenfels. Historisch wurden die Freiflachen der Maininsel westlich
der Alten Coburger Strafie als Schief3platz genutzt, der stidwestliche Bereich war bewaldet.

Der historische Siedlungsbereich zwischen dem Miihlbach und der Fischgasse war von einem
Wassergraben eingefasst, am Flurstiick Nr. 297 gab es zwei Zuginge zum Miihlbach, weitere
Zugange zum Miihlbach befanden sich auf der gegeniiberliegenden Seite des Miihlbaches.

Auf der platzartigen Aufweitung Mainwehrstrafe/ Am Miihlbach war ein Brunnen verortet.
Den (Wohn-)Gebduden waren grofde (Obst-)Garten zugeordnet. Die privaten Griinflaichen im
historischen Teil Kleinaus sind teilweise bis heute erhalten.
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Abb. 24 Historische Nutzung Freiflachen (li.) | stdl. anschlieBendes Sanierungsgebiet ,,Coburger StraRe” (Foto:
Bayerische Vermessungsverwaltung und Stadt Lichtenfels)

Der dichten Bebauung im Bereich der Coburger Strafde stehen die weitldufigen Freiflichen der
Mainwiesen im nordlichen Teilbereich sowie Sportanlagen und Festplatz im westlichen Teilbe-
reich gegeniiber. Die riickwartige Erschlieffung Am Main und ein Hochwasserschutzdamm bil-
den eine Grenze zwischen bebauter und unbebauter Landschaft. Die Uferbereiche sind bewach-
sen und zum Teil als Biotope kartiert. Die vorhandenen (6ffentlichen) Griin- und Freiflachen
sind von mangelhafter gestalterischer Qualitat. Gewerbliche Einrichtungen wie z. B. ,Natural
Naturfarben” und das Wasserkraftwerk SUC wirken stérend auf die wertvolle Flusslandschaft
am Miihlbach. 2026 ist geplant die ehemalige Miihle als Forschungs- und Anwendungs-zentrum
fiir Digitale Zukunftstechnologien Lichtenfels - kurz FADZ umzubauen.

Die Verfiigbarkeit, Qualitdt und Nutzung von Griin- und Freiflichen auf der Maininsel und der
Bezug zum Main und Miihlbach sind wichtige Faktoren fiir den Gesamteindruck und die Lebens-
qualitat des Quartiers Kleinau. Wichtig sind neben der Nutzbarkeit der zur Verfiigung stehen-
den Freiflachen vor allem auch deren Aufenthaltsqualitat.

Private Griinflachen und vereinseigenen Sportanlagen sind zwar nicht fiir die Allgemeinheit
nutzbar, sie sind aber trotzdem ein wichtiges Element im Ortsbild und tragen dariiber hinaus
positiv zum inneroértlichen Klima bei.
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Bestand und Nutzung Frelraum
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Abb. 25 Bestand Freiflachen Kleinau (Plan: arc.griin)

Offentliche Griin- und Freiflichen

Die Maininsel ist durch die noérdlich an das Siedlungsgebiet Kleinau angrenzenden, 6ffentlich
zuginglichen Mainwiesen sehr gut mit 6ffentlichen Griinflachen versorgt.

Der aufgeschiittete Hochwasserschutzdamm am Siedlungsrand bietet Moglichkeiten fiir einen
Ausblick in die Flusslandschaft des Maines und wird aktuell gerne als Spazierweg (Trampel-
pfad) genutzt. Vereinzelt sind Sitzgelegenheiten als Aufenthaltsmdglichkeit vorhanden. Die Zu-
gange auf den Deich sind teilweise nicht barrierefrei. Die Erholungsfunktion der Deichkrone
sollte im Rahmen der anstehenden Sanierungsmafinahmen berticksichtigt werden.

Abb. 26 Hochwasserdamm am Siedlungsrand (li.) | Zugang auf den Damm (mi.) | FuRweg und Sitzbank auf der
Dammbkrone (Foto: arc.griin)

In Siedlungsnahe, direkt am Deich, befinden sich ein offentlicher Kinderspielplatz fiir die Alters-
stufe 3-6 Jahre mit folgenden Spielgeraten; Rutsche, Schaukel, Kletterturm und Spielhduschen,
ein Tischtennisplatz sowie ein Basketballkorb im Bereich privater Garagen.
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Die offentlichen Spielflachenfldachen erfiillen ihre Funktion bieten jedoch kein attraktives An-
gebot fiir verschiedene Altersgruppen oder Aufenthaltsqualitat an.

Zwei 6ffentlich nutzbare Bolzplatze mit Fuf3balltoren finden sich westlich der Coburger Strafde
hinter der Stadthalle. Aussagen iiber die Nutzungsintensitit/ Auslastung der Sportflachen lie-
gen derzeit nicht vor. Die Sportflaichen ergdnzen das Angebot an vereinseigenen Spielflachen;
sie sind gestalterisch jedoch nicht in die Freifliche eingebunden z. B. durch Baumpflanzungen.

Abb. 27 Tischtennisplatz Am Damm (li.) | Spielplatz Am Damm (Foto: arc.griin)

Vor der Stadthalle befindet sich eine ca. 2ha grofie Freifldche (Schiitzenplatz), die als Parkplatz
fiir Veranstaltungen in der Stadthalle sowie auch als Festplatz fiir zahlreiche Festivititen wie
z. B. Kerwa, Volks- und Schiitzenfest etc. genutzt wird. Durch den hohen Nutzungsdruck ist die
wassergebundene Wegedecke der Flache stark verdichtet, die ErschlieRungswege und Stell-
platze in den Randbereichen sind asphaltiert. Der Platz ist zum Teil mit altem Baumbestand
liberstanden, weite Teile sind jedoch ohne Beschattung und heizen sich im Sommer stark auf.
Ein Zugang/ eine Zuwegung zu Miihlbach ist - abgesehen von einer Feuerwehrwasserentnah-
mestelle - nicht vorhanden.

Das Umfeld der angrenzenden, historische Turnerhalle ist durch eine Asphaltdecke stark ver-
siegelt und wird dem als Baudenkmal geschiitztem Geb&dude nicht gerecht. Positiv wirkt dage-
gen eine doppelte Baumreihe am angrenzenden Parkplatz, die auch fiir den griinen Wochen-
markt genutzt wird.

Abb. 28 versiegelter Festplatz vor Stadthalle (li.) | versiegelter Eingangsbereich historische Turnerhalle (Foto:
arc.grin)
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Straflen, Platze und Wege

Zu den Freiflichen im Quartier Kleinau zdhlen auch alle Strafden, Stralenrandbereiche und klei-
nere Platzraume.

Die Coburger Strafde ist heute eine wichtige zentrale Verbindungsachse ohne erkennbaren Ge-
staltungsanspruch und Aufenthaltsqualitiat. Der Strafdenraum ist in seiner Dimension auf den
flieRenden Verkehr von PKW, LKW und OPNV ausgelegt. Ein sicherer Radweg, FuRwege mit
Beschattung, iiberdachte Bushaltestellen sowie verkehrsbegleitende Griinflichen sind nicht
vorhanden. Private Vorgarten entlang der westlichen Strafdenseite lockern das Straenbild teil-
weise auf.

Abb. 29 Bushaltestelle an Coburger Strafe (li.) | Privater Vorgarten Coburger Stralle (Foto: arc.griin)

Durch die dichte Bebauung im 6stlichen Teil der Coburger Strafie sind insgesamt nur wenige
freie Flachen verfiigbar. Die vorhandenen Strafdenrdume (Fischgasse, Maingasse, Flof3ergasse,
Wassergasse, Mainwehrstrafde und Am Miihlbach) sind durchgéngig asphaltiert, meist ohne Be-
griinung oder Aufenthaltsqualitidt und werden vorrangig zum Parken genutzt. Die vorhandenen
Gehwege sind schmal und nicht barrierefrei.

An den platzartigen Aufweitungen der Fischgasse werden 6ffentliche Parkplatze angeboten; im
Bereich der ausgewiesenen Stellpldtze wurden z. T. Rasengittersteine verwendet. Vereinzelte,
ortsbildpragende Baumstandorte Am Miihlbach und Am Damm bieten schattige Aufenthalts-
orte und werten das Ortsbild auf. Positiv auf den 6ffentlichen Strafdenraum wirken auch die Ein-
fassungen mit Hainbuchenhecken und Bepflanzungen der privaten (Vor-)garten.

Abb. 30 ausgerdumter StraRenraum Flossergasse (li.) | Ortsbildpragender Baum Am Miuhlbach/Wassergasse
(Foto: arc.griin)
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Abb. 31 Ortshildpragende Baume Am Damm (li.) | 6ffentlicher Parkplatz Fischgasse (Foto: arc.griin)

Private Freiflachen

In einem dicht bebauten Siedlungsbereich stellen private Freiflichen wichtige Ergdnzungsbe-
reiche fiir Aufenthalt und Erholung dar. Zustand, Gestaltung und Nutzbarkeit sind sowohl fiir
die Besitzer und direkten Nutzer als auch fiir das Ortsbild (Bepflanzung, Einfriedungen, Hofein-
fahrten etc.) von hoher Bedeutung.

Die Auswertung der Bestandsaufnahme und der Luftbilder zeigt in den riickwartigen Bereichen
der Grundstiicke Am Miihlbach private Garten mit teilweise altem Baumbestand. Auch Fassa-
denbegriinung und bepflanzte Balkone wie z. B. in der Schiitzenstrafde wirken positiv auf das
Ortsbild und leisten einen wichtigen Beitrag zur Klimaanpassung.

Hofeinfahrten sowie begriinte oder unversiegelte Freiflichen werden jedoch oftmals zum Par-
ken oder als Lagerflachen genutzt, obwohl sie eine hohe Aufenthaltsqualitdt bieten kdnnten.

Abb. 32 Vorgarten in der SchiitzenstraRe (li.) | Fassaden- und Balkonbegrinung SchitzenstralRe (Foto: arc.griin)

Beziige zum Main und Miithlbach

Das Quartier Kleinau zeichnet sich durch die besondere Insellage zwischen Main und Miihlbach
aus. Der Deich entlang der riickwartigen Erschlieffung Am Main bietet einen Ausblick in die um-
gebende, naturnahe Landschaft und wird gerne als Erholungsweg genutzt, ein Teilbereich ist
als Biotop Nr. 5832-1057-001: , Extensivwiesenstreifen beim Sportgeldnde von Lichtenfels” ge-
schiitzt.

Die angrenzenden Mainwiesen dienen als Griinland, das Mainufer ist durchgangig mit Uferge-
hoélzen bewachsen. Teilflichen sind als Biotopflache kartiert (5832-1134-007: ,Schmale Gale-
riewaldstreifen am Main zwischen Schney und TK-Grenze im W* und 5832-1144-002: ,Initiale
Rohrglanzgrasréhrichte am Main in Lichtenfels®).
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Zuwegungen und/ oder Zugange zum Mainufer gibt es, abgesehen von einer nicht weiter aus-
gebauten Kanuanlegestelle ,Gelbe Welle“ keine. Weitere Zugange oder Aufenthaltsmoéglichkei-
ten am Main waren jedoch wiinschenswert, um den Bezug zum Wasser im Quartier zu verbes-
sern. Storend wirken die gewerblich genutzten Betriebe wie z. B. Bauhof (Schmutz, Larm usw.).

Die Uferbereiche des Miihlbaches sind im stidwestlichen Bereich der Maininsel bis zum Fest-
platz als Biotopflache Nr. 5832-1275-005: ,Auwaldstreifen am Altarm des Mains in Lichtenfels“
geschiitzt. Ostlich der Briicke sind die Uferflichen am Miihlbach iiberwiegend in privater Hand,
die Uferbereiche sind nicht zuganglich und daher fiir Naherholung oder zu Freizeitaktivitaten
nicht verfiigbar. Eine fufdlaufige Briicke ist aufder unter der Frankenbriicke nicht vorhanden.

Abb.34 Muhlbach im Bereich privater Uferbereiche (li.) | Mihlbach geschitzter Uferbereich (Foto: arc.griin)

Klimaschutz und -anpassung mit Bezug auf § 136, Abs. 3, Satz 1 (...unter Beriicksichtigung
der allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung)

Vor dem Hintergrund der zunehmenden Anforderungen an den Klimaschutz und die Notwen-
digkeit von Mafdnahmen zur Klimaanpassung sind umfassende Umgestaltungen erforderlich,
um eine nachhaltige und klimaresiliente Stadtstruktur zu schaffen. Diese sind:

- Weiterer Schutz der Biotope am Wasser und Deich (Extensivgriin)
- Vernetzung der Wege und Griinstrukturen (Baumreihen) in die Landschaft / Mainaue
- Erhalt der Spontannatur zu Forderung der Biodiversitat/ Insekten

- Arten- und strukturreiche Griinflaichen anbieten und erweitern
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- Entsiegelung von Stellplatzen, um Warmeinseleffekt zu mindern und Regenwasser zu-
riickzuhalten

- Dezentrale Entwasserung und Trennsysteme weiter ausbauen
- Fassaden- und Dachbegriinung férdern und einfordern

- Erhalt des wertvollen Baumbestandes

- Neupflanzung von klimaresistenten Baumen

- Nutzung von erneuerbaren Energien weiter ausbauen

- Neuordnung der 6ffentlichen Parkplatze, Parkraumanalyse, ggf. Riickbau oder Schaffung
einer Parkscheune etc.

- Keine weitere Bebauung im Uberschwemmungsgebiet
- Sanierung Hochwasserschutzdamm

- Nutzungskonflikt Gewerbe - Erholung - Hochwasser - Biotope > Auslagerung der ge-
werblich genutzten Flachen; Erweiterung der Retentionsflache

Diese Mafdnahmen wurden bzw. werden in Kleinau nur in kleinen Teilbereichen umgesetzt.

Gute Beispiele sind der teilversiegelte 6ffentliche Parkplatz in der Fischgasse oder der Erhalt
alter Baumstrukturen z.B. am Schiitzenplatz. Totholz ist im Bereich der naturnahen Gestaltung
der Gewdsserrandstreifen (Biotope) vorhanden. In den Giebeln der Gebaude befinden sich Nist-
kasten. Im Zuge des Ausbaus der Coburger Strafle wurden strafdenbegleitende Baume ge-
pflanzt. Fiir die Stadt Lichtenfels existiert ein Solar- und Griinflachenkataster, diese Potenziale
werden jedoch noch nicht ausgeschopft.
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STADTSTRATEGIEN

Bewertung der Analyseergebnisse

Starken / Potentialen Defiziten / Herausforderungen
Anbindung und Versorgung

— moderater Parkdruck — Larmbelastigung und Sichtbarriere durch

gute OPNV-Anbindung und fufllaufige Er-
reichbarkeit von Nahversorgung ver-
gleichsweise guter Strafdenzustand mit
den Ausnahmen Schiitzenstrafie und
Strafde Am Main

Stadtebau

Kompakte, zumeist intakte Blockrdander

Klare Raumkanten zur Landschaft, bzw.
Mainaue

Trotz z.T. erfolgter Uberformung Erhalt
der sehr unterschiedlichen, historisch be-
dingten Siedlungsstrukturen (mittelalter-
liche Vorstadt und griinderzeitliche
Stadterweiterung) im Quartier mit im Er-
gebnis variierenden:

Gebaude- und Wohnungstypen

Atmosphéaren

Wegefiithrungen und offentlichen
Raumen

Umgehungsstrafde (Bgm.-Dr.-Hauptmann-
Ring)

Verkehrslarmbeladstigung der Wohnbe-
bauung an der Coburger Str. durch hohe
MIV-Frequenz und 50 km/h-Tempolimit

Gefahrenzone Coburger Str. fiir Radfahrer

Hoher Versieglungsgrad auf den Wohn-
bauflachen durch die Innenhofiiberbau-
ung mit Nebengebduden und undurchlés-
sigen Oberflachenbeldgen

Negative Ausstrahlung der unsanierten,
leerstehenden Kirschbaummiihle, welche
den Briickenkopf stidliches des Untersu-
chungsgebietes markiert

Z.T. in ihrer Materialitat und Kubatur ge-
bietsfremde Neubauten (z.B. Am Damm
3), ohne dass eine hochwertige, moderne
Architektur vorliegen wiirde, welche be-
wusst mit Kontrasten arbeitet und diese
thematisiert

In der Mehrzahl sich sehr wenig einfii-
gende Garagen, welche negativ auf hoch-
wertig Hauptgebdude ausstrahlen (z.B.
Fischergasse 6)

Baustruktur und Materialitat

Verhéltnismassig einheitliches Erschei-
nungsbild in der Geschossigkeit

Moderate Uberformung der historischen
Bausubstanz unter Wahrung der 1-2ge-
schossigkeit

Mehrheitlich gedeckte Fassaden- und
Dachfarben mit leider auch einigen ,Auf3-
reizern” in z.T. prominenter Lage, wie die
Coburger Str. 53

Fast durchgangig hoher Anteil der ge-
schlossenen Wandflachen oberhalb der
60%-70% an der gesamten Fassadenfla-
che mit Ausnahme oft tiberproportionier-
ter (Doppel-)Garagentore

In Ausnahmen Einbau von liegenden
Fensterformaten

Z.T. starkere Sanierungsbediirftigkeit der
Fassaden

Mehrheitlich ungeddmmte Fassaden bei
den Bestandsgebduden

Oft fiir das Gebiet sehr unpassende, grof3-
formatige Garagentore
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— Hohe Einheitlichkeit von Dachmaterialen
(Dachziegel und -stein in der Mehrheit)

— Mehrheitlich maf3volle Einfriedungen

Nutzungsbesatz
— Keine bekannten Nutzungskonflikte — Ladenleerstinde an der oberen Coburger
— Sehr komfortable Ausstattung mit Sport- Str.
und Freizeitmoglichkeiten, die eine ge- — Wohnungsleerstande mafdgeblich im mit-
samtstadtische Versorgungsfunktion be- telalterlichen Siedlungsbereich
sitzen

— (Wild-) Parken im 6ffentlichen Raum
— Mehrer, gastronomische Angebot

— Nahversorgung in Lauflage

Offentlicher Raum:
Platze, Grinflachen | Private Freiflachen | Beziige zum Main |Klimaschutz und -anpassung

— Ndahe zum Main/ Miihlbach — Uberwiegend asphaltierte StraRenriume

_ Wertvoller Baumbestand in teilweise schlechtem Zustand

_ Biotope im Uferbereich/ Deich - {nsges:lalmt wenig Aufenthaltsqualitit im
offentlichen Raum
— Deichweg mit Ausblicken i. d. Landschaft _ Fehlende Zugange zum Wasser Main/

— Vorhandene Freiflichenpotentiale Miihlbach

— Gestalterische Mangel am Festplatz/ Um-
feld historische Turnhalle

— Fehlende Grinstrukturen zur Beschat-
tung offentlicher Rdume

— Geringe Energieeffizienz der Fassaden

— Wairmeversorgung mafdgeblich mit fossi-
len Energietriagern

— Erneuerung Hochwasserschutz

O 3 REGULATIVE EMPFEHLUNGEN

Wie eingangs aufgefiihrt, sollten Vorbereitenden Untersuchungen nur ausgelést und damit
Stadtebauliche Sanierungsmafinahmen gem. § 136 BauGB angestof3en werden, wenn die hier-
fiir erforderlichen stadtebaulichen Missstiande verdachtsweise vorliegen. Schlaglichtartig wur-
den daher - aus der Analyse abgeleitet — die nachfolgenden Priifkriterien des o.g. Paragrafen fiir
das Untersuchungsgebiet Kleinau fachlich untersetzt:
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Situation im Gebiet

Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und arbeiten-
den Menschen in Bezug auf:

— Belichtung, Besonnung und Beliiftung der
Wohnungen und Arbeitsstiatten

— Dbauliche Beschaffenheit von Gebauden,
Wohnungen und Arbeitsstédtten

— Zuganglichkeit der Grundstiicke

— Auswirkungen einer vorhandenen Mi-
schung von Wohn- und Arbeitsstitten

— Nutzung von bebauten und unbebauten
Flachen nach Art, Mafd und Zustand

— Einwirkungen, die von Grundstiicken, Be-
trieben, Einrichtungen oder Verkehrsan-
lagen ausgehen, insbesondere durch
Larm, Verunreinigungen und Erschiitte-
rungen

— vorhandene Erschliefdung

— energetische Beschaffenheit, die Gesam-
tenergieeffizienz der vorhandenen Be-
bauung und der Versorgungseinrichtun-
gen des Gebiets unter Berticksichtigung
der allgemeinen Anforderungen an den
Klimaschutz und die Klimaanpassung

Partiell Missstdnde durch hohe Verdichtung
mit Nebengebauden

2.T. starkere Missstande

unauffallig

unauffallig

Partiell Missstande durch hohe Verdichtung

und Versiegelung

2.T. starkere Missstande durch Verkehrslarm

2.T. starkere Missstande im Bereich Verkehrs-
sicherheit

starkere Missstande mit Blick geringe Ener-
gieeffizienz im Gebdudebestand und Warme-
versorgung mit fossilen Energietragern

Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf:

— flieRenden und ruhenden Verkehr

— wirtschaftliche Situation und Entwick-
lungsfahigkeit des Gebiets unter Beriick-
sichtigung seiner Versorgungsfunktion im
Verflechtungsbereich

— infrastrukturelle Erschlieffung des Ge-
biets, seine Ausstattung mit und die Ver-
netzung von Griin- und Freiflachen unter
Berticksichtigung der Belange des Klima-
schutzes und der Klimaanpassung, seine
Ausstattung mit Spiel- und Sportplatzen

z.T. Missstande bei StraRenbeldgen, Organi-

sation des ruhenden Verkehrs in Einzelgara-

gen, Benachteiligung von Radfahrern im Stra-
Renverkehr

Moderate, aber zu beobachtende Missstdande
durch Kiimmernutzungen auch im gewerbli-
chen Bereich

Missstande durch fehlende Aufenthalts-
qualitit im 6ffentlichen Raum/ Treff-
punkte
fehlende Zugdnge/ Zuwegungen zum
Main und Miihlbach
Warmeinseleffekt durch hohen Versie-
gelungsgrad
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und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, ins- Uberschwemmungsgefahr durch Be-
besondere unter Berticksichtigung der so- bauung im Uberschwemmungsgebiet
zialen und kulturellen Aufgaben dieses und sanierungsbediirftige Schutz-
Gebiets im Verflechtungsbereich dimme

In der Gesamtschau liegt fiir den tiberwiegenden Teil der Priifkriterien ein moderater / starker
oder erheblicher Missstand vor. Dem Ergebnis dieses Vorscreenings nach, sollten die Vo-
raussetzungen gegeben sein, als niachsten Schritt die Vorbereitenden Untersuchungen
(VU) zu beschlief3en, ortsiiblich bekannt zu machen und unter Beteiligung und Mitwir-
kung der Betroffenen und 6ffentlichen Aufgabentriger durchzufiihren.

Die VU sollte die Beurteilungsunterlagen liefern, die final tiber a) die Notwendigkeit der Sanie-
rung, b) die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange so-
wie c) liber die anzustrebenden allgemeinen Ziele und die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im
Allgemeinen Aufschluss geben.

Der vorgeschlagene Umgriff des VU-Gebiets (vgl. Abb. 24) ergibt sich neben den stddtebaulichen
und verkehrlichen Missstanden im Umfeld der Coburger Straf3e aus weiteren Einflussfaktoren,
wie der infrastrukturellen Erschliefiung des Gebiets, seiner Ausstattung mit Griin- und Freifla-
chen sowie der Vernetzung dieser Flachen unter Berticksichtigung von Klimaschutz und Klima-
anpassung, der Versorgung mit Spiel- und Sportflaichen sowie Anlagen des Gemeinbedarfs und
den damit verbundenen sozialen und kulturellen Funktionen im Verflechtungsbereich, die fiir
eine gesamtheitliche Betrachtung zwingend mitzuerfassen sind. Neben den relevanten Miss-
stinden im Bereich der Coburger Strafie liegen Missstinde in Bezug auf die oben genannten
weiteren Einflussfaktoren iiberwiegend in den angrenzenden Griin- und Blaurdaumen. Dazu zah-
len etwa fehlende Aufenthaltsqualitdten und Treffpunkte im 6ffentlichen Raum, unzureichende
Zuginge zum Main und zum Miihlbach sowie Risiken durch Bebauung in Uberschwemmungs-
bereichen und sanierungsbediirftige Schutzdimme. Um diese libergeordneten Herausforderun-
gen sachgerecht zu erfassen und daraus wirksame Mafdnahmen abzuleiten, wurde der Umgriff
so gewahlt, dass sdmtliche Defizite und Handlungsbedarfe vollstidndig in die Untersuchung ein-
bezogen werden konnen.

32



Ortsbildanalyse fur das Quartier Kleinau lumlis|

im Rahmen der Fortschreibung des ISEK der Stadt Lichtenfels STADTSTRATEGIEN
= "L YL
G el
f

Abb. 24: Empfohlener Umgriff fir eine VU fur das Gebiet Kleinau Haufung von Gebauden mit starkerem Sanie-
rungsbedarf (Quelle: RIWA GIS, Darstellung |u|m]|s])
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