Markt Reichertshofen - Sanierungssatzung

Satzung des Marktes Reichertshofen Uber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes , Ortskern Reichertshofen”

Aufgrund § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) erl@sst der Markt Reichertshofen die
folgende Satzung:

§ 1 Festlegung des Sanierungsgebietes

(1) Im nachfolgend ndher beschriebenen Gebiet liegen stGdtebauliche MissstGnde vor.
Dieser Bereich soll durch sté&dtebauliche SanierungsmaBnahmen wesentlich verbessert
bzw. umgestaltet werden. Das insgesamt ca. 52 ha umfassende Gebiet wird hiermit ge-
maB § 142 BauGB formlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhdlt die Kennzeichnung
,Ortskern Reichertshofen®.

(2) Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundsticke und Grundstucksteile innerhalb der im
Lageplan zum Sanierungsgebiet (Anlage 1) im MaBstab 1: 2.500 (im Original Al) abge-
grenzten Fldche. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung und als Anlage beigefugt.

(3) Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Grundstickszusammenlegungen Flur-
stUcke aufgeldst und neue FlurstUcke gebildet oder entstehen durch GrundstUcksteilun-
gen neue Flursticke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls
anzuwenden.

§ 2 Verfahren

Die SanierungsmaBnahme wird im vereinfachten Verfahren nach § 142 Abs. 4 BauGB
durchgefuhrt. Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§
152 bis 156 a BauGB ist ausgeschlossen.

§ 3 Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgdnge finden keine Anwendung.

§ 4 Inkraftireten, Geltungsdauver

(1) Die Sanierungssatzung wird gemdas § 143 Abs. 1 BauGB mit der Bekanntmachung am
21.06.2019 rechtsverbindlich.

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

Reichertshofen, den 07.06.2019
Markt Reichertshofen

Michael Franken
Erster BUrgermeister

Fassung vom: 13.09.2016, beschlossen 07.05.2019
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Verfahrensvermerke

In der Sitzung vom 20.10.2015 hat der Marktgemeinderat Reichertshofen den Einleitungs-
beschluss zur DurchfUuhrung der Vorbereitenden Untersuchungen gefasst. Die Bekanntma-
chung des Einleitungsbeschlusses erfolgte am 20.11.2015.

Die Bekanntmachung zur Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte am 21.12.2018.

Die &ffentliche Auslegung der Sanierungssatzung in der Fassung vom 13.09.2016 hat in der
Zeit vom 07.01.2019 bis 06.02.2019 stattgefunden (§ 137 BauGB analog § 3 Abs.2 BauGB).

Die Beteiligung der Behdérden hat in der Zeit vom 02.01.2019 bis 06.02.2019 stattgefunden
(§ 139 (2) BauGB analog § 4 Abs.2 BauGB).

Mit der durchgefUhrten BuUrgerbeteiligung am 19.07.2016 und einer Ausstellung Uber die
Ergebnisse von ISEK und VU (August bis Dezember 2016) wurden die EigentUmer, Mieter,
Pdchter und sonstige Betroffene im geplanten Sanierungsgebiet gemdaB § 137 BauGB
frOhzeitig einbezogen.

In der Sitzung vom 07.05.2019 hat der Marktgemeinderat Reichertshofen die Sanierungs-
safzung nach vereinfachtem Verfahren gemaB § 142 Abs. 4 BauGB beschlossen.

Reichertshofen, den 07.06.2019
Markt Reichertshofen
Michael Franken

Erster BUrgermeister

Die Sanierungssatzung wurde gemdB § 143 Abs. 1 BauGB am 21.06.2019 bekannt ge-
macht und wird damit rechtsverbindlich

Reichertshofen, den 24.06.2019
Markt Reichertshofen
Michael Franken

Erster BUrgermeister

Fassung vom: 13.09.2016, beschlossen 07.05.2019
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Begrindung zum Sanierungsgebiet
(Auszug des Abschlussberichts zum ISEK Markt Reichertshofen, Kap. 12 Abgrenzung Sanie-
rungsgebiet)

VORSCHLAG UMGRIFF SANIERUNGSGEBIET

Der Vorschlag zum Umgriff des Sanierungsgebiets ist in Anlage 1 dargestellt. Dieser umfasst
den Ortskern mit seinen angrenzenden Gebieten. Nur im Norden reicht das Sanierungs-
gebiet bis an die Grenze des Untersuchungsgebiets, d.h. bis zu den Gleisen, heran. Die
weitestgehend intakten reinen Siedlungsbereiche sind aus dem Sanierungsgebiet ausge-
schlossen, da hier keine staddtebaulichen Missstdnde identifiziert werden konnten, die eine
Satzung eines Sanierungsgebietes rechtfertigen wirden.

BEGRUNDUNG

Aus den vorbereitenden Untersuchungen zeichnen sich als Schwerpunkte fir die Ortssa-
nierung ab:

Zuganglichkeit/Wahrnehmbarkeit des Rathauses Uber die SchloBgasse sowie
seiner Vernetzung mit der Umgebung.

Die StraBenrdume des historischen Ortskerns inkl. bestehender und neu zu ent-
wickelnder Platze

Die derzeit untergenutzten Fldchen im bzw. nahe dem Ortskern (Unterer Markt,
ehemaliges SGgewerk, Bahnbrache, Ingolstadter Strae 22).

MUnchner StraBe, MarktstraBe und Ingolst&dter StraBe als HaupterschlieBungs-
achse des Ortskerns.

Der historische Ortskern mit Versorgungsfunktion fUr den Markt und die damit
verbundene ndtige Aktivierung Reichertshofens fUr Einzelhandelsnutzungen und
Gastronomie.

Die offentlichen Frei- und Grinfl&dchen inkl. der fUr die Freizeit und Naherholung
besonders relevanten Paarlandschaft und ihre Durchwegung und Erlebbarkeit
sowie dem Paarhallenumfeld.

Diese Bereiche weisen schwerwiegende stddtebauliche Missstnde im Sinne des § 136
Abs. 2 BauGB, sowohl hinsichtlich der Substanz als auch der Funktfion auf. Ohne umfassen-
de und einheitliche Steuerung in Form einer SanierungsgesamtmaBnahme und Unterstot-
zung durch geeignete Férderinstrumente werden diese Funktionsverluste weiter fortschrei-
ten und die stadtebaulichen Mangel weiter zunehmen.

Das Sanierungsgebiet umfasst daher Bereiche, in denen dringender Bedarf besteht, den
Zielen des integrierten Entwicklungskonzepts zu entsprechen. Die Begrindungen zu den
einzelnen Gebieten im Sanierungsumgriff sind nachstehend aufgefGhrt.
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HAUPTVERKEHRSACHSE DURCH DEN ORT

Eine Neuordnung und Aufwertung der zentralen MarktstraBe sowie der angrenzenden Be-
reiche der Ingolstddter und MUnchner StraBe mit dem Ziel einer ortsvertraglicheren Ab-
wicklung des Verkehrsaufkommens und einer Steigerung der Attraktivitat und Sicherheit ist
durchzufUhren.

Aufgrund der Verkehrsbelastung zu StoBzeiten besteht eine Barriere fur den nicht motori-
sierten Verkehr. Die Situation fUr FuBgénger und Radfahrer weist insbesondere entlang
dieser Hauptverkehrsachse groBe Defizite in der Aufenthaltsqualité&t und Sicherheit fir den
FuB- und Radverkehr auf. Verscharft wird die Situation durch wiederrechtlich geparkte
Fahrzeuge auf dem Gehweg.

Diese mangelnde Qualitat im offentlichen Raum wirkt sich auch entsprechend auf die At-
traktivitdt des Marktkerns als Einzelhandelsstandort aus. Zur Behebung dieser Missstande ist
daher die Reduzierung und Verlangsamung des Verkehrs im Innerort zur vertrdglichen
Abwicklung des Durchgangsverkehrs und Schaffung moglichst hoher Aufenthaltsqualita-
ten entlang der MarkistraBe erforderlich. MaBnahmen zur gestalterischen Aufwertung der
Vorbereiche von Geschdftsfildchen und privaten Grundsticken, zur Neuordnung des ru-
henden Verkehrs sowie zur Sicherung und Weiterentwicklung eines attraktiven Ortsbildes
muUssen ergriffen werden, um die MarktstraBe zu einem belebten attraktiven Aufenthalts-
raum und sozialen Treffpunkt zu verwandeln.

OFFENTLICHER (STRASSEN-)RAUM IM HISTORISCHEM ORTSKERN

FUr einen attraktiven Ortskern sind alle StraBenrGume des historischen Ortskerns zwingend
in die Sanierung miteinzubeziehen, um ein schlussiges Gesamtkonzept zu erreichen. Dies
beinhaltet die einheitliche Gestaltung der StraBenrGume, mit dem Ziel den historischen
Ortskern zu verdeutlichen sowie eine hdhere Barrierefreineit und Attraktivitéat herzustellen.
In dieses einheitliche Konzept sind bestehende Pl&tze wie der Herzog-Heinrich-Platz, aber
auch die neu zu entwickelnden Pl&tze wie Unterer Markt und Einfahrt in die SchloBgasse
zu integrieren. Des Weiteren ist dabei die Neuordnung des ruhenden Verkehrs durchzufUh-
ren. Dabei soll die bestehende Vielzahl an Parkflaéchen bedarfsgerecht neu geordnet
werden, womit eine Bebauung auf groBen Parkpl&tzen im Ortskern moglich wird.

ORTSMITTE MIT VERSORGUNGSFUNKTION

Es gibt groBe Defizite bezogen auf die Attraktivitdt der Ortsmitte als Standort fUr den Ein-
zelhandel und die Gastronomie. Insbesondere im Vergleich mit den Nahversorgungsan-
geboten in Ortsrandlage kann die Ortsmitte nur noch schwer konkurrieren. Um den Orts-
kern in seiner Funktion zu st@rken, muss das Einzelhandelsangebot und das Angebot an
flankierenden Dienstleistungen und gastronomischen Angeboten daher ergdnzt, aufge-
wertet und verbessert werden, um somit die innerdrtliche Lage zusatzlich zu beleben. Mit
Hilfe einer gezielten Steuerung (Leerstandsmanagement und MarketingmaBnahmen)
muUssen zukUnftige Entwicklungen im Ortskern ermdglicht und insbesondere neue Leer-
stnde und Downtrading Effekte behoben bzw. vermieden werden.

DarUber hinaus wird auch die Schaffung von neuem Wohnraum und die frOhzeitige Um-
nutzung von drohendem Leerstand von groBer Bedeutung fUr die zukUnftige Vitalitat der
Marktmitte sein. Es gilt insbesondere bestehende Fldchenpotentiale einer nachhaltigen
Nutzung zuzufGhren.
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FREI- UND GRUNFLACHEN

Das Angebot an innerdrtlichen, offentlichen Frei- und Grinflaéchen mit Spielmdglichkeiten
in Reichertshofen weist zum Teil erhebliche Mangel auf und soll ergdnzt sowie aufgewertet
werden, um den Markt Reichertshofen als Wohnstandort attraktiv zu halten. Diese 6ffentli-
chen Flachen erflllen eine wichtige Funktion als Kommunikationsrdume und Treffpunkte.
Der Ortskern und die Paar befinden sich in direkter Nachbarschaft. Die Paar ist nur in klei-
nen Teilbereichen zugdnglich und wird kaum wahrgenommen. Die Steigerung einer Er-
lebbarkeit der Paar als wichtiger Landschaftsraum mit dem Ziel der Schaffung qualitativ
ansprechender Naherholungsméglichkeiten fur alle Nutzergruppen in Ortskernnédhe und
als Wassererlebnis kommt dabei besondere Bedeutung zu.

BRACHEN / UNTERGENUTZTE FLACHEN

Die bestehenden Brachen bzw. untergenutzten Fldchen befinden sich im Ortskern oder in
unmittelbarer Nahe. Diese Fldchen schwdchen das Ortsbild und stellen einen innerortli-
chen Funktionsverlust hinsichtlich ihrer Nutzung dar. Dem Unteren Markt kommt aufgrund
seiner Eingangsfunktion in den Ortskern und seiner attraktiven Lage an der Paar eine ho-
he, représentative Bedeutung zu, die derzeit nicht ausgefullt wird. Eine Bebauung der Fl&-
che zur Gestaltung und Fassung einer stddtebaulichen Eingangssituation ist prioritér in der
Entwicklung des Ortskerns.

Die Flachen mit ehemaliger, gewerblicher Nutzung sind zu attraktiven, ortskernnahen
Wohngebieten zu entwickeln, um der konzeptmdaBig zu verfolgenden Verdichtung der
Ortsmitte Rechnung zu fragen sowie eine zusatzliche Belebung zu erreichen.

Im Gegensatz dazu ist die ehemalige Trasse der DB aufgrund ihrer voraussichtlich hohen
Emissionswerte nicht fUr eine Bebauung geeignet. Hier IGsst sich eine ortskernnahe Grun-
struktur mit hoher Nutzungsvielfalt entwickeln, die der Bevdlkerung als wohnungsnahe Er-
holungsflédche zur VerfUugung steht. Gleichzeitig kdnnen damit neue, wichtige innerortliche
fuBlaufige Ost-West-Verbindungen geschaffen werden.

ZUSAMMENFASSUNG BEGRUNDUNG

Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen zeigen klare Defizite und Mangel auf
und liefern eine ausreichende Beurteilungsgrundlage fUr die Feststellung der Notwendig-
keit der stddtebaulichen Sanierung. Die Ziele der Sanierung sind in vorliegendem Bericht
ausfuhrlich dargelegt.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden unterschiedliche Beteiligungs-
veranstaltungen durchgefUhrt. Im Rahmen der Mobilen Sténde konnten sich die betroffe-
nen Anwohnerinnen und Anwohner und EigentUmerinnen und EigentUmer Uber die Sanie-
rungsabsichten, die Notwendigkeit und die Ziele informieren und ihre Anregungen ein-
bringen. In der abschlieBenden Informationsveranstaltung wurde Gber die Absicht zur Sat-
zung eines Sanierungsgebiets informiert. Durch die groBe Beteiligung mit positiver RGck-
meldung und die Akzeptanz der Notwendigkeit und des bereits seit vielen Jahren andau-
ernden Leidensdrucks sowie der Bereitschaft zur Mitwirkung und Verdnderung ist eine
DurchfGhrbarkeit der Sanierung gegeben. Es besteht ein groBes o6ffentliches Interesse an
der zeithnahen und zUgigen DurchfUhrung der Sanierung.

Durch die Sanierung sind keine Umsiedlungen, gréBere Kernsanierungen oder dhnliche
einschneidenden MaBnahmen erforderlich, die nachteiligen Auswirkungen fUr die unmit-
telbar von der Sanierung betroffenen darstellen wirden. Im Gegenteil ist zu erwarten,
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dass fUr die Mehrzahl der Betroffenen (u.a. die Geschdaftstreibenden) nach der Umsetzung
der Sanierung eine deutliche Verbesserung eintritt. Die mdglichen tempordren EinbuBen
durch Baustellentdtigkeiten werden durch begleitende MaBnahmen soweit wie mdglich
eingegrenzt. Aus Sicht der beauftragten Planer sind somit keine nachteiligen Auswirkun-
gen der stédtebaulichen Sanierung zu erwarten.

Aufgrund des hohen &ffentlichen Interesses zur Umsetzung der MaBnahmen ist eine zugige
DurchfUhrung der Sanierung vorgesehen. Aufgrund der umfangreichen MaBnahmen ist
fur die DurchfUhrung dabei ein Zeitrahmen von ca. 15 Jahren angesetzt. Dies ermoglicht
der Markgemeinde auch den entsprechend erforderlichen Finanzrahmen fir diese Inves-
titionen Uber mehrere Jahre zu strecken und somit dies auch weitgehend aus den eignen
Haushaltmitteln zu finanzieren. Im Sinne einer zugigen Umsetzung sollen zeitnah erste vor-
bereitende MaBnahmen, wie die Konzeptentwicklung fir die Brachgrundsticke und die
DurchfUhrung eines Wettbewerbs fir den Unteren Markt sowie die Einrichtung eines
Marktmanagements inkl. Leerstandsmanagement durchgefUhrt werden und somit wichti-
ge Signale fur die Offentlichkeit sein.

Im Sinne einer gesamtheitlichen Betrachtung der ganzen Ortsmitte von Reichertshofen
und der Notwendigkeit zur Lésung vielschichtiger Problemstellungen mit zahlreichen Ziel-
konflikten ist die einheitliche DurchfGhrung der Sanierung zwingend erforderlich.

Um die dargestellten Planungsziele zu erreichen und so die festgestellten stddtebaulichen
Missst@nde im Sinne des § 136 BauGB zu beseitigen, soll der Bereich des vorgeschlagenen
Umgriffs fUr das Sanierungsgebiet gemaB § 142 Abs. 1 und 3 BauGB als Sanierungsgebiet
festgelegt werden (vgl. Anlage 1).

Die Sanierung dient der Behebung der oben beschriebenen Missstinde, indem sie das
betroffene Gebiet wesentlich verbessert, § 136 Abs. 2 Satz 1 BauGB. Letztlich gewdhrleistet
die GesamtmaBnahme, dass sowohl Substanz- als auch Funktionsmdngel gemdaBn § 136
Abs. 2 BauGB beseitigt werden kdnnen. DarUber hinaus liegt die einheitliche Vorbereitung
und zUgige DurchfUhrung der GesamtmaBnahme im 6ffentlichen Interesse gemdaB § 136
Abs. 1 BauGB. Die Entwicklung des kUnftigen Sanierungsgebiets zeigt, dass die beschrie-
benen Missst@nde ohne gezielte und geordnete Steuerung der Sanierung nicht behoben
werden kdnnen. Nur die Veranlassung, umfassende Steuerung und UnterstUtzung, ein-
schlieBlich des Einsatzes &ffentlicher Mittel ermdglicht die Beseitigung der Missstdnde. Ein
planvolles und aufeinander abgestimmtes Vorgehen kann in Anbetracht der Sanierungs-
ziele zum Erfolg fUhren.

VORSCHLAG SANIERUNGSVERFAHREN

Bei der Wahl des Sanierungsverfahrens sind hierbei die engen Grenzen des BauGB einzu-
halten. Die Wahl des Sanierungsverfahren ist hierbei keine Ermessensache, sondern durch
die Rechtsprechung eindeutig definiert.

Aufgrund des bereits hohen Preisniveaus im Ortszentrum von Reichertshofen in unmittelba-
rer Nahe zu Ingolstadt ist durch die Sanierung nur mit unerheblichen, sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen zu rechnen. Die Sanierung wird keine plotzlichen, spekulativen
Entwicklungen auf dem Bodenmarkt ausldsen, weswegen auch nicht mit einen Erschwer-
nis des Sanierungsverfahens zu rechnen ist. Somit sind die besonderen sanierungsrechtli-
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chen Vorschriften im dritten Teil des Baugesetzbuchs (Bodenrecht §§ 152-156a BauGB)
nicht anzuwenden. In der Sanierungssatzung kann deshalb die Anwendung dieser Vor-
schriften ausgeschlossen werden (§ 142 Abs. 4 BauGB). Die Sanierung findet somit im ver-
einfachten Verfahren (§ 142 Abs. 4 BauGB) statt.

Im vereinfachten Verfahren ist es nicht notwendig Vorhaben und Rechtsvorgé&nge einer
sanierungsrechtlichen Genehmigungspflicht zu unterwerfen.

FUr die angestrebte Sanierung von Reichertshofen ist es nicht notwendig die sanierungs-
rechtlichen Bestimmungen des § 144 Abs. 1 BauGB im Sanierungsgebiet anzuwenden. Ein
Genehmigungsvorbehalt fir Bauvorhaben und schuldrechtliche Vertrdge Uber den Ge-
brauch oder die Nutzung eines Grundstucks, Gebdudes oder Gebdudeteils ist fUr die Re-
gulierung / Steuerung der baulichen, staddtebaulichen und ékonomischen Entwicklung im
Sanierungsgebiet nicht erforderlich, da Verdnderungen, die sich negativ auf die Ziele der
Sanierung auswirken nicht zu erwarten sind.

Eines Genehmigungsvorbehaltes gemdaB § 144 Abs. 2 BauGB bedarf es nicht. § 144 Abs. 2
BauGB betrifft den gesamten GrundstUcksverkehr, dessen Regulierung und Steuerung zur
Umsetzung der Sanierungsziele nicht erforderlich ist. Der Ausschluss von § 144 Abs. 2
BauGB bedingt, dass gemdaB § 143 Abs. 2 Satz 4 BauGB der Sanierungsvermerk im Grund-
buch entfdllt, welcher in Sanierungsgebieten von den GrundeigentUmerinnen und -
eigentUmern meist kritisch gesehen wird. Der Verzicht auf die Verfugungssperre des § 144
Abs. 2 BauGB steht auch einer z0gigen DurchfUhrung der Sanierung nicht entgegen. Es ist
nicht ersichtlich, dass hierdurch Erschwernisse bei der DurchfUhrung hervorgerufen wer-
den.

Das vereinfachte Sanierungsverfahren wird somit unter AuschluB der Genehmigungsvor-
behalte nach §144 insgesamt durchgefuhrt.

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

Reichertshofen, den 07.06.2019
Markt Reichertshofen

Michael Franken

Erster Burgermeister
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