Markt Altomunster

Satzung iiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
wErweiterte Ortsmitte Altomiinster

vom 27.09.2023

Aufgrund des § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI.
2023 I Nr. 221) gedndert worden ist, erlésst der

Markt Altomiinster
folgende

Satzung iiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
wErweiterte Ortsmitte Altomiinster

§1

Festlegung des Sanierungsgebietes

(1) Im nachfolgend nidher beschriebenen Gebiet liegen stddtebauliche Missstdnde im Sinne von
§136 BauGB vor. Dieser Bereich soll durch stiddtebauliche Sanierungsmaf3nahmen wesent-
lich verbessert bzw. umgestaltet werden. Das Gebiet wird daher als Sanierungsgebiet gem.
§ 142 BauGB formlich festgesetzt. Das Sanierungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 26,3
ha. Es erhilt die Bezeichnung ,,Erweiterte Ortsmitte Altomiinster

(2) Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der im La-

geplan zum Sanierungsgebiet (Anlage 1) im MaBstab 1: 3.000 abgegrenzten Flidchen. Dieser
ist Bestandteil der Satzung und als Anlage beigefiigt.

§2
Verfahren

(1) Die Sanierungsmafnahme wird im vereinfachten Verfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB
durchgefiihrt.

(2) Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a
BauGB ist ausgeschlossen.
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§3
Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 Abs. 1 und 2 BauGB iiber genehmigungspflichtige Vorhaben und
Rechtsvorginge finden keine Anwendung.

§4
Inkrafttreten, Geltungsdauer

(1) Die Sanierungssatzung wird gemaf § 143 Abs. 1 BauGB mit der Bekanntmachung rechts-
verbindlich.

(2) Sie gilt fuir die Dauer von 15 Jahren.

Altomiinster, den 27.09.2023

Markt Altomiinster

o

Michael Reiter
Erster Biirgermeister

Beschlossen vom Gemeinderat am: 26.09.2023
Bekanntgemacht am: 28.09.2023
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Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat des Marktes Altomiinster hat in der Sitzung vom 22.09.2020 die Erstellung
eines integrierten stédtebaulichen Entwicklungskonzeptes beschlossen.

Der Gemeinderat des Marktes Altomiinster hat in der Sitzung vom 22.11.2022 den Einleitungs-
beschluss zur Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen gefasst. Die Bekanntmachung
des Einleitungsbeschlusses erfolgte am 07.12.2022.

Der Gemeinderat des Marktes Altomiinster hat in der Sitzung vom 23.05.2023 dem stidtebau-
lichen Entwicklungskonzept zugestimmt. Das integrierte stddtebauliche Entwicklungskonzept
wird als hinreichende Beurteilungsgrundlage geméB §141 Abs. 2 BauGB gewertet.

Der Gemeinderat des Marktes Altomiinster hat in der Sitzung vom 23.05.2023 den vorgelegten
Entwurf der Sanierungssatzung in der Fassung vom 23.05.2023 gebilligt.

Die Sanierungssatzung wurde mit Begriindung vom 05.06.2023 bis 10.07.2023 &ffentlich ge-
mél §137 Abs. 2 BauGB ausgelegt.
Auf die 6ffentliche Auslegung wurde mit Bekanntmachung vom 24.05.2023 hingewiesen.

Parallel dazu wurden die Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange mit Mail vom
24.05.2023 am Verfahren gemaf § 139 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Der Gemeinderat des Marktes Altomiinster hat in seiner Sitzung am 26.09.2023 die Sanierungs-
satzung geméal § 142 Abs. 3 BauGB als Satzung beschlossen.

Altomiinster, den 27.09.2023 Markt Altomiinster

Michael Reiter
Erster Biirgermeister

Diese Satzung tritt mit Ihrer Bekanntmachung in Kraft. Die Satzung wurde am 28.09.2023 6f-
fentlich bekanntgemacht.

Altomiinster, den 28.09.2023 Markt Altomiinster

bR

Michael Reiter
Erster Biirgermeister
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Hinweise

Auf die Voraussetzungen fiir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Form-
vorschriften und von Méngeln der Abwéagung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 Bau GB
wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach

(1) eine nach § 214 Abs.1 Satz 1 Nr.1 bis 3 beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Ver-
fahrens- und Formvorschriften

(2) eine nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Méngel des Abwigungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Flachennutzungsplans oder der

Satzung schriftlich gegeniiber der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung begriindenden

Sachverhalts geltend gemacht worden sind. Satz 1 gilt entsprechend, wenn Fehler nach § 214

Abs. 2a beachtlich sind.

Die einschldgigen Vorschriften konnen wahrend der allgemeinen Dienstzeit von jedermann im
Rathaus eingesehen werden.
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Begriindung

Festlegung des Sanierungsgebiets mit Sanierungssatzung gemil § 142 Abs. 1 und 3 1.V.m. Abs.
4 BauGB BauGB

Im Rahmen der bereits erfolgten Sanierung des Ortszentrums von Altomiinster wurde fest-
gestellt, dass ein neues Sanierungsgebiet fiir die erweiterte Ortsmitte erforderlich ist, um
die vorliegenden stiddtebaulichen Missstédnde zu beheben und die Sanierung zielfiihrend
umsetzen zu konnen. Neben dem ISEK fiir Altomiinster liegen fiir die Beurteilung der Vo-
raussetzungen fiir das Sanierungsgebiet weitere Gutachten und Planungen fiir den Unter-
suchungsumgriff als Grundlage (vgl. ISEK Abschlussbericht Kap. 3.5) vor.

Um die dargestellten Planungsziele zu erreichen und dadurch die festgestellten stidtebau-
lichen Misssténde im Sinne des § 136 BauGB zu beseitigen, soll ein Teilbereich innerhalb
des Untersuchungsumgriff als Sanierungsgebiet formlich festgelegt werden. Hierzu wurde
im Vorfeld durch den Gemeinderat am 22.11.2023 der Einleitungsbeschluss zur Durchfiih-
rung der Vorbereitenden Untersuchungen fiir den Untersuchungsumgriff nach § 141
BauGB gefasst.

Die Sanierung dient der Behebung der im Kapitel 8.3.1 i. V. m. den in Kapitel 5.2 des
ISEK-Abschlussberichtes (Stand Mai 2023) beschriebenen Missstidnden, indem sie das be-
troffene Gebiet entsprechend § 136 Abs. 2 Satz 1 BauGB wesentlich verbessert. Letztlich
gewihrleistet die Gesamtmafnahme, dass sowohl die Substanz- als auch die Funktions-
schwéchen geméB § 136 Abs. 3 BauGB beseitigt werden kénnen. Dariiber hinaus liegt die
einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung der GesamtmaBnahme im &ffentlichen
Interesse geméf § 136 Abs. 1 BauGB. Die bisherige Entwicklung des Sanierungsgebietes
(vgl. ISEK Abschlussbericht Kap. 3.4) zeigt, dass die beschriebenen Missstéinde ohne eine
gezielte und geordnete Steuerung der Sanierung nicht behoben werden kénnen. Nur durch
umfassende Steuerung und Unterstiitzung einschlieflich des Einsatzes 6ffentlicher Mittel
sowie ein planvolles und aufeinander abgestimmtes Vorgehen kann die Beseitigung der
Missstdnde ermoglicht werden und in Anbetracht der Sanierungsziele zum Erfolg fithren.

Umgriff des Sanierungsgebietes

Der Umgriff des Sanierungsgebietes ist in Anlage 1 dargestellt. Das Sanierungsgebiet be-
sitzt eine GroBe von rund 26,3 ha. Fiir die vorbereitende Untersuchung gemiB § 141
BauGB wurde entsprechend dem Einleitungsbeschluss vom 22.11.2022 ein groferer Um-
griff betrachtet.

Das kiinftige Sanierungsgebiet beinhaltet die zentralen Bereiche der erweiterten Ortsmitte
Altomiinsters. Hierbei handelt es sich u.a. um den Marktplatz, Teilbereiche der Nerb-, Pi-
pinsrieder-, Kellerberg-, Bahnhof-, Herzog-Georg- und Kirchenstrae, An der Schwemme,
NiBlgasse, Sandizellergasse, St.-Birgittenhof, Mauerwirtberg und den Jorgerring. Der Vor-
schlag fiir das neue Sanierungsgebiet umfasst somit fast vollflichig das bisher geltende
Sanierungsgebiet.

Der bisherige Umgriff wird um den Bereich des gemeindlichen Friedhofes mit den StraBen

Friedhofstrafle und Steinbergstralle sowie dem Taschnerweg erginzt. Weiterhin werden die
benachbarten Liegenschaften des Bahnhofes, sowohl 6stlich als auch westlich der Bahn-
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strecke, mit dem Kreuzungspunkt Stumpfenbacher-, Aichacher-, Bahnhof- und Halmsrie-
der Strafle erginzt. Ebenfalls in diesem Bereich wird die Halmsrieder Strafle bis zum Su-
detenplatz ergédnzt. Im Nordwesten werden sowohl die Lampadiusgasse als auch die Dr.-
Lang-Strafe in das Sanierungsgebiet mit aufgenommen. Im Nordosten wird das Sanie-
rungsgebiet um die Verldngerung der Kellerbergstralle als auch die Leopold-Schwaiger-
Stra3e ergénzt.

Ausgenommen aus dem bisher geltenden Sanierungsgebiet werden die nérdlich des Hecht-
hofs anliegenden Liegenschaften. In diesen Bereichen konnten keine stadtebaulichen Miss-
stinde oder drohende Funktionsverluste im Sinne § 136 BauGB erkannt und argumentiert
werden.

Ziele der Sanierung

Aus dem ISEK und den parallel durchgefiihrten Vorbereitenden Untersuchungen wurden
die in Kapitel 6.2 des ISEKs dargelegten Ziele fiir die weitere Entwicklung von Altomiins-
ter definiert.

Daraus abgeleitet werden folgende Sanierungsziele fiir die Ortsmitte und der vorgeschla-

gene Sanierungsumgriff:

1. Nutzungsvielfalt in der erweiterten Ortsmitte und Belebung des Marktplatzes:
Der Ortskern soll in seiner Funktion als Versorgungzentrum gestérkt werden. Mithilfe
eines bedarfsorientierten und ausgewogenen Angebots aus medizinischer Versorgung,
Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen und Verwaltung soll die Bedeutung als
Markt weiterentwickelt, der 6ffentliche Raum durch aktive Erdgeschossnutzung der Ge-
bdude, Feste und Veranstaltungen belebt und die erweiterte Ortsmitte gestérkt werden.

2. Steigerung der Aufenthaltsqualitét in der erweiterten Ortsmitte:
Eine hochwertige Gestaltung und Beruhigung des Verkehrs soll die Aufenthaltsqualitét
in der Ortsmitte stidrken, die so ein beliebter Treffpunkt der Bevélkerung bleibt. In Kom-
bination mit der Einbeziehung vorhandener Freiraumstrukturen u.a. am Jorgerring mit
dem Friedhof an der Lorettokapelle sowie die Gartenbereiche der Klosteranlage, sollen
zusétzliche Nutzungsangebote geschaffen und zeitgemal gestaltet werden. Dariiber hin-
aus soll durch entsprechende Vegetationsstrukturen und Bédume ein positiver Beitrag
zum Mikroklima und zur Vermeidung sommerlicher Uberhitzung gewihrleistet sein.
Auf einen weitgehend barrierefreien Ausbau ist zu achten.

3. Sanierung und Nachnutzung leerstehender Gebaude:
Zusétzlich soll durch die Sanierung des Gebaudebestandes sowie der Um- bzw. Nach-
nutzung von leerstehenden Gebduden ein nachhaltiger Beitrag zur Siedlungsentwick-
lung geleistet, das landliche Ortsbild bewahrt und die Starkung der Ortsmitte forciert
werden.

4. Aktivierung des Klosterareals:
Mit der Offnung und Neunutzung des ehemaligen Birgittinnenklosters und der beglei-
tenden Liegenschaften ergeben sich grofle Potenziale zur Belebung des Ortskerns.
Durch die 6ffentliche Zugénglichkeit des Klosterareals soll Raum fiir vielfdltige Nut-
zungsstrukturen z.B. auch fiir gemeindliche Nutzungen geschaffen werden.

5. Aktivierung von Bauliicken und Brachflachen + Nachverdichtung:
Der Fokus der Marktgemeinde liegt auf Nachverdichtung und Innenentwicklung. So
soll dem Wohnraumbedarf langfristig und in ortsbildvertréglicher Bauweise nachge-
kommen und Wohnraum fiir alle Bevolkerungs-, Alters- und Einkommensgruppen ge-

~ schaffen werden. Durch die Aktivierung von Bauliicken soll die Siedlungsentwicklung

nachhaltig, lebenswert und bewusst gestaltet werden.
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6. Erhalt und Ausbau des medizinischen Angebots:
Der Erhalt und der stete, aber bedarfsgerechte Ausbau des medizinischen Angebotes,
soll eine optimale Versorgung der Bevilkerung gewéhrleisten.

7. Vielféltiges Kultur- und Vereinsangebot:
Dauerhaft wird Altomiinsters Kultur- und Vereinsangebot durch die Bereitstellung von
Réumlichkeiten gefordert und bewahrt.

8. Ausbau hochwertiger 6ffentlicher Griin- und Freifldchen:
Durch die Weiterentwicklung des Freiflichenangebotes und die Errichtung neuer Frei-
rdume in der erweiterten Ortsmitte, soll ein attraktives, altersiibergreifendes Angebot
geschaffen werden.

9. Ausbau eines attraktiven Fuf3- und Radverkehrangebots:
Das Angebot fiir Fulgédnger*innen und Radfahrer*innen soll attraktiv, alltagsgerecht,
weitgehend barrierefrei sowie sicher gestaltet werden. Es soll dafiir gesorgt werden, dass
die Biirger*innen zunehmend auf die Nutzung des Autos verzichten kénnen, da alterna-
tive Mobilitatsangebote zur Verfiigung stehen.

10. Vertragliche Abwicklung des motorisierten Individualverkehrs:
Der Verkehrsbelastung durch den KFZ-Verkehr soll entgegengewirkt werden. Neben
der sicheren Abwicklung des flieBenden Verkehrs sind Mafinahmen fiir den ruhenden
Verkehr notwendig, um eine addquate Verkehrsberuhigung und Gestaltung des 6ffent-
lichen Raums zu erreichen.

11. Stérkung und Ausbau des Einzelhandels- und Gastronomieangebots:
Durch die Stirkung und den Ausbau des Einzelhandelsangebots soll den Biirger*innen
ein breites, regionales und nachhaltiges Angebot an Waren des tédglichen Bedarfs zur
Verfiigung gestellt werden. Durch den Erhalt und eine langfristige Erweiterung des Ein-
zelhandels- und Gastronomieangebots im Ort sollen lange Wege vermieden und die
Ortsmitte, durch die einhergehende Belebung des 6ffentlichen Raumes durch aktive
Erdgeschossnutzungen, weiter gestirkt werden.

Die nachfolgend néher erlduterten Bereiche des Hauptortes weisen schwerwiegende stidtebau-
liche Misssténde im Sinne des §136 Abs. 2 BauGB, sowohl hinsichtlich der Substanz als auch
der Funktion, auf.

Ohne umfassende und einheitliche Steuerung in Form eines Sanierungsgebietes und Unterstiit-
zung durch geeignete Forderinstrumente werden Funktionsverluste weiter fortschreiten und die
stadtebaulichen Missstéinde weiter zunehmen. Das Sanierungsgebiet umfasst daher Bereiche,
in denen dringender Handlungsbedarf besteht, um den Zielen des Entwicklungskonzeptes zu
entsprechen.

Die Begriindung der einzelnen Bereiche ist nachstehend aufgefiihrt:
Marktplatz - Jorgerring - Nerbstrafle - Hechthof - Kirchenstraf3e - Herzog-Georg-Strafie

Die Ortsmitte Altomiinsters stellt den Bereich um den Marktplatz in Verbindung mit dem
Jorgerring, der Nerbstral3e, der Kirchenstrafle, der Herzog-Georg-Strafle und dem Hechthof
dar. Durch die vorangegangene Sanierung der 6ffentlichen Rdume und den weitgehenden
Gebaudebestand wurde die stddtebauliche Situation in diesen Bereichen bereits deutlich
aufgewertet. Uber diese bereits gegangenen Schritte hinaus bestehen aber noch immer stid-
tebauliche Misssténde in Teilbereichen der Ortsmitte.

Die Herzog-Georg-Stral3e sowie die Nerbstra3e als auch in Teilen die Kirchenstral3e stellen
neben dem Bereich um den Marktplatz sowohl fiir Besuchende als auch die Bevolkerung
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wichtige Teile des Ortszentrums dar. Zahlreiche eigentiimergefiihrte Geschéfte, Gastrono-
mie und Dienstleistungen flankieren diese StraBen. Trotz dieser positiven Grundstruktur
des Einzelhandels ergeben sich noch zahlreiche Defizite. Beispielhaft sei hierfiir genannt
die Verbesserung der Aullenwirkung der Geschiéfte inkl. Schaufenster und Vorbereichsge-
staltung, die Verbesserung und der Ausbau eines gemeinschaftlichen digitalen Werbeauf-
tritts sowie die Erweiterung des Angebots durch regionale Produkte. In der Kirchstral3e
sowie in der Bahnhofstraf3e sind erste Abwértstendenzen (z.B. durch Leersténde) zu erken-
nen, deren Ausweitung auf benachbarte StraBenziige vermieden werden soll. (Z. 1 +11)

Das Gebdude am Marktplatz 1 dominiert die Ortsmitte aufgrund seiner Kubatur, Lage und
ehemaligen Funktion als Kaufhaus. Durch den heutigen Leerstand und den zunehmenden
Sanierungsbedarf des Gebaudes wird der Marktplatz und das Altortensemble mafigeblich
negativ beeinflusst. Um weitere negative Abwirtstendenzen zu vermeiden, ist eine Sanie-
rung und Nachnutzung des Gebdudes unabdingbar. (Z. 3)

Hinsichtlich des Gemeinbedarfs in der Ortsmitte bestehen Defizite im Angebot von Rium-
lichkeiten fiir Kultur- und Vereinsangebote. Besonders Raumangebote fiir mehr als 50 Per-
sonen stehen in der Ortsmitte nicht dem Bedarf entsprechend zur Verfiigung. Dies tragt
nachhaltig zur Schwichung des Vereins- und Kulturlebens in Altomiinster bei, was es aktiv
zu vermeiden gilt. Neben dem verzeichnet Altomiinster einen Arztemangel, was zuneh-
mend zur Schwichung der medizinischen Versorgung beitrégt. Hintergrund dessen sind
u.a. auch der Mangel an addquaten Rdumlichkeiten. (Z. 6 + 7)

In der Ortsmitte fehlen konsumfreie, begriinte Aufenthaltsbereiche, die es gerade Familien
mit Kindern erméglichen, sich abseits von Verkehrsfldchen, sicher zu bewegen und aufzu-
halten. Die moglichen Flachen im Bereich des Jorgerrings in Verbindung mit dem Friedhof
an der Lorettokapelle stellen hier ein zentrumsnahes Flachenpotenzial dar, welches jedoch
durch die fehlende Gestaltung, den derzeitigen baulichen Zustand des ehemaligen Fried-
hofs bzw. fehlenden Ausbau der Fléchen nicht genutzt werden kann. Die vorhandenen Frei-
flichen u.a. Nagyvenyim-Platz, verbindende Griinfliche Jorgerring-Bahnhof, Griinfliche
Hechthof erscheinen hinsichtlich der Aufenthaltsqualitidt und den Angeboten nicht mehr
zeitgemdB. Gerade in Hinblick auf die Ausstattung, Mdoblierungselemente, Gestaltung,
Barrierefreiheit und Begriinung besteht die Notwendigkeit einer Sanierung. (Z. 2 + 8)

Aufgrund der ldndlichen Struktur der Gemeinde sowie der Tatsache, dass alle wichtigen
ortlichen Straflen durch die Ortsmitte fiihren, besitzt die Ortsmitte ein hoheres Verkehrs-
aufkommen. Zusitzlich erschweren die topgrafischen Gegebenheiten und die beengte Be-
bauung der Ortsmitte eine sichere und vertrdgliche Abwicklung des Individualverkehrs.
Durch das aktuelle KFZ-bezogene Mobilititsverhalten sowie die topographische Situation
kommt es neben der starken Frequentierung im Bereich des Marktplatzes vermehrt zu Kon-
fliktsituationen zwischen den unterschiedlichen Verkehrsteilnehmern. Um zukiinftig den
Anspriichen einer vertraglichen, nachhaltigen und sicheren Verkehrsabwicklung im Rah-
men der Moglichkeiten gerecht werden zu kdnnen, miissen die Defizite fiir Radfahrer und
FuBgénger beseitigt und die Barrierefreiheit, soweit topographisch moglich, weiter verbes-
sert werden. Als Defizite sind das mangelhafte Wegenetz, Méngel in der Barrierefreiheit
oder ein unzureichendes Stellplatzangebot fiir Radfahrer zu nennen. (Z. 9+10)

Kloster — Sandizellergasse — St.-Birgittenhof

Seit 2017 steht der gesamte Klosterkomplex leer und ist weitgehend ungenutzt. Die vom
Erzbischoflichen Ordinariat aktuell angestrebten Sanierungsmafinahmen (z.B. Erneuerung
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des Daches, Sanierung der Klostermauer) tragen zum Substanzerhalt des Gebdudeensem-
bles bei. Zur kiinftigen Nutzung der Anlage fanden bereits Gespréache zwischen dem Erz-
bischoflichen Ordinariat sowie der Gemeinde statt. Grundkonsens ist, dass das pragende
Gebédudeensemble mitten im Herzen des Hauptortes eine aktive und auch fiir die Bevolke-
rung der Gemeinde bereichernde Nachnutzung erfahren sollte. Mit einer Neunutzung des
Klosters konnte den Defiziten an Rdumlichkeiten fiir den Gemeinbedarf als auch fiir Woh-
nen und Gewerbe begegnet werden. (Z. 1 + 4 +7) Daneben konnten die Defizite der Unzu-
génglichkeit der Klosteranlage sowie den daraus resultierenden Liicken im &rtlichen Ful3-
wegenetz beseitigt werden. Beispielhaft zu nennen ist die fehlende barrierefreie Zuwegung
zur Pfarrkirche (Z.9). Dem Angebotsmangel an hochwertig begriinten Aufenthaltsflichen
in der Ortsmitte konnte ebenfalls mit der Offnung des Klostergartens entgegengewirkt wer-
den. Weitere Potenziale zur Begriinung und Aufwertung 6ffentlicher Rdume im Kloster-
umfeld bestehen vor dem Pfarramt sowie nordlich angrenzend an das Gebdude Schultreppe
4,(Z.2+4+8)

Weitere Defizite im ortlichen FuBwegenetz bestehen insbesondere in der §stlichen Sandi-
zellergasse sowie der parallel verlaufenden namenlosen Gasse (nordlich). Neben der Be-
lagsstruktur bestehen Méngel in der Begriinung sowie attraktiven und barrierefreien Ge-
staltung beider Bereiche. Dariiber hinaus wird die Namenlose Gasse auf der nérdlichen
Seite von einer Stiitzmauer begleitet, die dem dariiber gelegenen Kindergartengrundstiick
dient. Threr gelédndestiitzenden Funktion wird sie in absehbarer Zeit in Teilbereichen auf-
grund von Substanzschéden nicht mehr nachkommen konnen. Im schlimmsten Fall wird
dies fatale Folgen fiir den darunter befindlichen Fulweg und die anschlieBende Bebauung
haben. (Z.2 +4 +9)

Die begleitenden Liegenschaften des Erzbischoflichen Ordinariats Nifllgasse 4 sowie das
ehemalige Bischofshaus stehen aktuell leer oder sind nur geringfiigig genutzt. Insbesondere
das Grundstiick in der NiBlgasse besitzt dariiber hinaus groffléchig unbebaute Bereiche
mit hohem Nachverdichtungspotenzial. Aufgrund dessen werden die Grundstiicke und Ge-
baude ihrer der zentralen Lage und der gemeindlichen Bestrebung einer nachhaltigen In-
nenentwicklung nicht gerecht. (Z. 3 + 5)

Bahnhofstrafle - Bahnhof mit Umgebung - Stumpfenbacher Stral3e

Die Bahnhofstrale sowie das ehemalige Bahnhofsgebdude wurden im Rahmen der Umset-
zung von Maflnahmen aus dem vorangegangenen Sanierungsgebiet bereits deutlich aufge-
wertet. Trotz dessen befinden sich in der Bahnhofstrale weiterhin untergenutzte, sanie-
rungsbediirftige oder leerstehende Gebdude. Um neue Abwirtstendenzen in der Bahnhof-
strafle hinsichtlich des Versorgungsangebotes und der Nutzungsvielfalt zu vermeiden, ist
dringender Handlungsbedarf nétig. Welche Herausforderung dies darstellt ist daran er-
kenntlich, dass trotz der erfolgten Sanierung des 6ffentlichen Raums, weiterhin Defizite
bei der Sanierung durch Private bestehen. (Z. 1 + 3)

Neben der Sanierung des ehemaligen Bahnhofgebédudes hat eine Sanierung der P+R Anlage
und der Bushaltestelle stattgefunden. Die grofflachig versiegelten Parkplatzbereiche sowie
die Zufahrt zur BayWa bediirfen weiterhin Begriinungsmafinahmen und deutlicher Auf-
wertung hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf das Mikroklima (sommerlichen Uberhit-
zung). (Z 2+8)

Sowohl 6stlich als auch westlich der Bahn befinden sich grofflachige, unbebaute und un-

tergenutzte Flachen, die ihrer Lage nicht gerecht werden. Insbesondere die Fléchen 6stlich
der Bahnstrecke, in direkter der Nachbarschaft zur Ortsmitte, werden ihrer Funktion als
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Willkommens- und Ankunftsort in Altomiinster nicht gerecht. In Hinblick auf die bereits
erléduterten Defizite im Raumangebot fiir medizinische und kulturelle Nutzungen bieten die
benannten Fléchen ein grofles Entwicklungspotenzial. (Z. 1 + 5+ 6 + 7)

Neben gestalterischen Méngeln besitzt der Bahnhof funktionale Méngel und wird den An-
spriichen eines zeitgeméfen Bahnhofes nicht gerecht. Neben sicheren und wettergeschiitz-
ten Fahrradabstellmoglichkeiten fehlen ergdnzende Angebote wie ein Kiosk oder eine 6f-
fentliche Toilette. (Z. 9+11)

Der Kreuzungsbereich Stumpfenbacher-, Aichacher-, Halmsrieder- und Bahnhofstral3e be-
sitzt ein erh6htes Verkehrsaufkommen, was in den Spitzenstunden zu Wartezeiten und ge-
fahrlichen Situationen fiir alle Verkehrsteilnehmer fiihrt. Neben der Leistungsfdhigkeit des
Knotenpunktes fiir den motorisierten Individualverkehr bestehen Méngel im Angebot fiir
FuBgénger*innen und Radfahrer*innen. Ein sicherer Ausbau dieses Kreuzungsbereichs ist
erklértes Ziel der Gemeinde. (Z. 9 + 10)

Weitere Méngel fiir Fulgéinger*innen und Radfahrer*innen bestehen in der Halmsrieder
Stra3e. Dariiber hinaus bestehen Defizite in der Gestaltung und Begriinung des grofBflachi-
gen EDEKA Parkplatzes die es langfristig zu verbessern gilt. (Z. 2 + 9)

Zwischen Friedhofstraf3e und Steinbergstrafe

Die Friedhofstrafle und die Steinbergstrafle besitzen wesentliche Méngel in der Gestaltung
des offentlichen Raums. Neben dem teilweisen Fehlen von Gehwegen in der Friedhofstral3e
und einer ansprechenden Stralenraumbegriinung kommt es aufgrund der Friedhofsnutzung
in den Seitenstraflen, insbesondere nordlich und westlich des Friedhofes, zu einem erh6h-
ten Stellplatzbedarf fiir Besucher*innen des Friedhofes. Die attraktive und sichere StraBen-
raumgestaltung ist erklartes Ziel der Gemeinde. (Z2 +8 + 11)

Nordlich der Evangelischen Kirche verlduft zwischen der Steinberg- und Friedhofstralle
ein FuBweg, der fiir das Wohngebiet eine wesentliche Bedeutung besitzt. Aufgrund fehlen-
den Ausbaus in Richtung Westen und Instandhaltung und den daraus resultierenden Méan-
geln ist eine Nutzung dessen kaum mehr moglich. Eine vollstédndige Liicke im Fuf3- und
Radwegenetz besteht dariiber hinaus zwischen dem Friedhof und dem Taschnerweg zum
anschliefenden Bahnhof. Die an den Friedhof angrenzenden Wohngebiete erreichen den
Bahnhof somit nur umwegig. Mit der Beseitigung der genannten Méngel ist es Ziel zentrale
Liicken im Wegenetz zu schlieflen. (Z. 9)

Weiterhin sind im Umfeld des Friedhofes iiberwiegend private Bauliicken und Brachfli-
chen gelegen, die bereits Baurecht besitzen. Dariiber hinaus besitzen nicht wenige Grund-
stiicke in diesem Bereich ein erhohtes Nachverdichtungspotenzial. In Hinblick auf den stei-
genden Siedlungsdruck und ihrer zentralen Lage im Siedlungszusammenhang ist eine Ent-
wicklung der Flachen Ziel der Gemeinde. (Z. 5)

Kellerbergstralie - An der Klostermauer - An der Schwemme - Leopold-Schwaiger-Strafie

Sowohl die Kellerbergstrale als auch die Leopold-Schwaiger-Strafle besitzen wesentliche
Mangel in der Gestaltung und Funktion ihrer 6ffentlichen Straenrdume. Neben beengten
und nicht barrierefreien FuBwegen kommt es in Teilbereichen zu Konflikten zwischen Fuf3-
gangern und parkenden PKWs. Besonders problematisch ist dies in den zentralen Berei-
chen der Ortsmitte stidliche KellerbergstraBe und dem Umfeld der Brauerei. Die fehlende
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Gestaltung der 6ffentlichen Raume in diesen Bereichen trigt dazu bei, dass die bereits sa-
nierten 6ffentlichen Riume negativ beeinflusst werden und ein harter Ubergang zwischen
bereits sanierten und noch nicht sanierten Bereichen das Ortsbild prégt. Durch die Sanie-
rung und die damit verbundene Aufwertung des 6ffentlichen Raums soll diesen Missstan-
den begegnet werden. (Z. 2 +9)

In der Kellerbergstrae und An der Schwemme befinden sich vereinzelt stark sanierungs-
bediirftige oder leerstehende historische Gebzude die das Ortsbild aufgrund ihrer Lage
(z.B. Ecke Kellerbergstralle — Sandizellergasse; nérdlich der gestalteten Freifldche an der
Schwemme) negativ beeinflussen. Eine Sanierung der Gebiude ist in Hinblick auf ein at-
traktives Ortsbild sowie der Zurverfiigungstellung von Wohnraum dringend notwendig. (Z.

3)
Pipinsriederstra3e - Lampadiusgasse - Dr.-Lang-Strafie

Sowohl in der Lampadiusgasse, der Dr.-Lang-Straf3e als auch in der siidlichen Pipinsrieder
StraBBe befinden sich gleich mehrere leerstehende oder sanierungsbediirftige Gebiude. Ak-
tuell finden in Teilbereichen zwar Sanierungen durch Private statt, es handelt sich dabei
aber um keinen durch die Gemeinde gesteuerten Prozess. Um jedoch die ortsbildprigende
und charakteristische Struktur und Bebauung zu erhalten, ist ein solcher durch die Ge-
meinde notwendig. (Z. 3)

Dariiber hinaus besitzen die Strafenrdume der Lampadiusgasse als auch der Dr.- Lang-
Strafle gestalterische und wesentliche funktionale Defizite. In beiden StraBen sind keine
oder nur beengte sowie nicht barrierefreie Fulwege vorhanden. Die Belagsstruktur der
Lampadiusgasse ist mangelhaft und stark beschidigt. Dariiber hinaus sind die Gebiude-
vorzonen und Fassaden u.a. durch die beengten StraBenquerschnitte, unattraktiv und be-
diirfen einer Aufwertung. (Z. 2)

Eine SchlieBung der Fuf3- und Radwegeliicke vom Brunnenwiesenweg iiber die Kloster-
wiese in die Ortsmitte ist eine zentrale Zukunftsaufgabe innerhalb des Sanierungsgebietes
(Z. 9). Im Rahmen der kiinftigen, baulichen Entwicklung der Klosterwiese besteht die
Moglichkeit, {iber die F1.Nr. 1128 zumindest einen fulwegigen Liickenschluss zu etablie-
ren.

Zusammenfassung der Teilbereiche

Die oben beschriebenen Bereiche weisen schwerwiegende stddtebauliche Missstinde im
Sinne des § 136 Abs. 2 BauGB sowohl hinsichtlich der Substanz als auch der Funktion auf.
Ohne umfassende und einheitliche Steuerung in Form einer Sanierungsgesamtmafinahme
und Unterstiitzung durch geeignete Foérderinstrumente wird dieser Funktionsverlust weiter
fortschreiten und die stiddtebaulichen Mangel werden weiter zunehmen. Das Sanierungs-
gebiet umfasst daher Bereiche, in denen dringender Bedarf besteht, dass den Sanierungs-
zielen entsprochen wird.

Abwigung des 6ffentlichen Interesses, Durchfiihrbarkeit und mogl. Nachteilige Auswirkungen
Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen gemal § 141 BauGB zeigen klare De-

fizite und Mangel auf und liefern eine ausreichende Beurteilungsgrundlage fiir die Fest-
stellung der Notwendigkeit der stddtebaulichen Sanierung.
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Offentliches Interesse

Im Rahmen des integrierten stddtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK) wurden
den Biirger*innen in mehreren Beteiligungsveranstaltungen die Sanierungsabsichten,
die Notwendigkeit und die Ziele dargelegt und mit ihnen diskutiert.

Weiterhin wurden im Rahmen des ISEKs Instrumente vorgeschlagen, die die Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentiimer an der Sanierung férdern sollen u.a. durch Kontakt-
aufnahme und Beratungsangebote durch die Gemeindeverwaltung. Dadurch soll die
Akzeptanz der Maflnahmen erhoht, aber auch insbesondere Moglichkeiten fiir Steuer-
vergiinstigungen bei Sanierungsmalinahmen fiir Eigentiimer aufgezeigt werden, so
dass die Sanierung erfolgreich umgesetzt werden kann.

Durch die im Rahmen der Beteiligungen erfolgte Riickmeldungen, die Akzeptanz der
Notwendigkeit, die Bereitschaft zur Mitwirkung und zur Verinderung ist eine Durch-
fithrbarkeit der Sanierung eindeutig gegeben. Im Zuge des ISEK wurde eine entspre-
chende Umsetzungsstrategie erarbeitet. Es besteht ein groBes éffentliches Interesse an
der zeitnahen und ziigigen Durchfithrung der Sanierung.

Durchfiihrbarkeit

Durch das ISEK und die vorbereitenden Untersuchungen zum Sanierungsgebiet mit
klarer Darlegung der vorhandenen stidtebaulichen Misssténde und der Erarbeitung der
erforderlichen Mafinahmen sowie Bewertung deren Umsetzbarkeit ist eine zweckm-
Bige Grofe des Sanierungsgebiets definierbar. Gleichzeitig wurde der Umgriff so ge-
wihlt, dass dieser aufgrund des kleinstmoglichen gewédhlten Umgriffs sowohl eine zii-
gige Durchfithrung und Umsetzbarkeit der Sanierung als auch die geordnete vollum-
féangliche Sanierung der erweiterten Ortsmitte Altomiinsters ermdglicht.

Wegen des groflen 6ffentlichen Interesses zur Umsetzung der MafBinahmen ist eine zii-
gige Durchfiihrung der Sanierung vorgesehen. Aufgrund der umfangreichen MaBnah-
men ist fiir die Durchfiihrung ein Zeitrahmen von ca. 15 Jahren angesetzt. Dies ermog-
licht dem Markt Altomiinster, den erforderlichen Finanzrahmen fiir diese Investitionen
tiber mehrere Jahre zu strecken und somit auch weitestgehend eine Finanzierung aus
den eigenen Haushaltsmitteln zu gewéhrleisten.

Im Sinne einer zligigen Umsetzung sollen zeitnah erste vorbereitende Mafinahmen wie
z.B. die Planung der Neuordnung des J6rgerrings i.V. mit der Lorettokapelle durchge-
fithrt werden. Die bereits erfolgte Sanierung der Ortsmitte hat gezeigt, dass der Markt
Altomiinster erfolgreich stddtebauliche SanierungsmafBnahmen mit Hilfe der Stidte-
bauférderung umsetzen konnte.

Im Sinne einer gesamtheitlichen Betrachtung und der Notwendigkeit zur Lésung viel-
schichtiger Problemstellungen mit zahlreichen Zielkonflikten ist die einheitliche
Durchfithrung der Sanierung iiber den gesamten Sanierungsumgriff zwingend erfor-
derlich.

Neben der Finanzierung durch die Stédtebauférderung kommen weitere Férderpartner,
z.B. weitere 6ffentliche Haushalte aber auch Dritte in Frage. Dazu werden von Bund
und Lindern immer wieder Sonderprogramme, auch anderer Ressorts, aufgelegt.
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Nachteilige Auswirkungen

Durch die Sanierung sind keine Umsiedlungen oder dhnliche einschneidende Mafinah-
men erforderlich, die nachteilige Auswirkungen fiir die unmittelbar von der Sanierung
Betroffenen darstellen wiirden. Im Gegenteil ist zu erwarten, dass fiir die Mehrzahl der
Betroffenen nach der Umsetzung der Sanierung eine deutliche Verbesserung eintritt.
Die moglichen tempordren EinbuBen durch Baustellentitigkeiten werden durch be-
gleitende Mainahmen soweit moglich eingegrenzt. Es sind somit keine nachteiligen
Auswirkungen der stadtebaulichen Sanierung zu erwarten.

Gem. § 180 BauGB sollen sozial nachteilige Folgen bei der Durchfiihrung stidtebau-
licher Mafinahmen durch die Aufstellungen eines Sozialplans weitgehend vermeiden
bzw. reduziert werden. Da keine Nachteile erkennbar sind, entfillt die Verpflichtung
zur Aufstellung eines Sozialplans. Es ist somit kein Sozialplan gem. § 180 BauGB im
Rahmen der Sanierungsmafinahme aufgestellt worden.

Sanierungsverfahren im vereinfachten Verfahren gemiB § 142 Abs. 4 BauGB

Bei der Wahl des Sanierungsverfahrens sind die engen Grenzen des Baugesetzbuches
(BauGB) einzuhalten. Die Wahl des Sanierungsverfahren ist hierbei keine Ermessensache,
sondern durch die Rechtsprechung eindeutig definiert.

Aufgrund der reizvollen Lage im Dachauer Hiigelland und der rdumlichen N#he zu Miin-
chen, Augsburg und Dachau sowie dem relativ groBen Angebot an qualifizierten Arbeits-
pldtzen in der Region, ist das Preisniveau in Altomiinster bereits verhéltnisméaBig hoch.
Aufgrund des bereits hohen Niveaus ist im Zuge der Sanierung nur mit unerheblichen,
sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen zu rechnen. Dariiber hinaus wird nicht von
einer Erschwernis des Sanierungsverfahrens aufgrund plétzlicher, durch die Sanierung aus-
geloster, spekulativer Entwicklungen auf dem Bodenmarkt ausgegangen. Somit sind die
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften im dritten Teil des Baugesetzbuchs (Bo-
denrecht §§ 152—156a BauGB) nicht anzuwenden. In der Sanierungssatzung kann deshalb
die Anwendung dieser Vorschriften ausgeschlossen werden (§ 142 Abs. 4 BauGB). Die
Sanierung findet daher im vereinfachten Verfahren (§ 142 Abs. 4 BauGB) statt.

Im vereinfachten Verfahren ist es nicht notwendig, simtliche Vorhaben und Rechtsvor-
génge einer sanierungsrechtlichen Genehmigungspflicht zu unterwerfen. Die Wahl der er-
forderlichen Genehmigungsvorbehalte ist nach dem Umfang der Zielsetzung der Sanierung
zu treffen.

Fiir die angestrebte Sanierung der zentralen Bereiche des Hauptortes ist eine Genehmi-
gungspflicht gemal § 144 Abs. 1 BauGB fiir Bauvorhaben und schuldrechtliche Vertrige
tiber den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstiicks, Gebdudes oder Gebdudeteils mit
einer Laufzeit von mehr als einem Jahr nicht erforderlich, da die angestrebte Sanierung
sich voraussichtlich weitgehendst auf den 6ffentlichen Raum und gemeindliche Grundstii-
cke beschrankt. Durch die Einstufung des Ortskerns als Ortsensemble sind in diesem Be-
reich wesentliche Anderungen hinsichtlich Gebzudestellung oder Dichte dariiber hinaus
nicht ohne Beteiligung des Denkmalamtes moglich.

Eines Genehmigungsvorbehaltes gemdl § 144 Abs. 2 BauGB bedarf es nicht. § 144 Abs.
2 BauGB betrifft den gesamten Grundstiicksverkehr, dessen Regulierung und Steuerung
zur Umsetzung der Sanierungsziele nicht erforderlich ist. Der Ausschluss von § 144 Abs.
2 BauGB bedingt, dass geméll § 143 Abs. 2 Satz 4 BauGB der Sanierungsvermerk im
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Grundbuch entfillt, welcher in Sanierungsgebieten von den Grundeigentiimer*innen meist
kritisch gesehen wird. Der Verzicht auf die Verfiigungssperre des § 144 Abs. 2 BauGB
steht auch einer ziigigen Durchfiihrung der Sanierung nicht entgegen.

Die Sanierung soll spétestens in der maximal moglichen Sanierungsfrist von 15 Jahren
gem. § 142 Abs. 3 BauGB abgeschlossen werden.

Altomiinster, den 27.09.2023 Markt Altomiinster

Michael Reiter
Erster Biirgermeister
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