Satzung

der Gemeinde Hoéhenkirchen — Siegertsbrunn tber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebiets ,,Ortsmitte und historische Ortskerne*

Aufgrund § 142 Abs. 3 Satz 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der aktuellen Fassung
erlasst die Gemeinde Hohenkirchen — Siegertsbrunn die folgende Satzung:

§ 1 Festlegung des Sanierungsgebietes

(1) Im nachfolgend néher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande im
Sinne §136 BauGB vor. Dieser Bereich soll durch stadtebauliche
SanierungsmaBnahmen wesentlich verbessert bzw. umgestaltet werden. Das
insgesamt ca. 34 ha umfassende Gebiet wird hiermit gemaB § 142 BauGB férmlich
als Sanierungsgebiet festgelegt und erhélt die Kennzeichnung ,Ortsmitte und
historische Ortskerne®.

(2) Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der
im Lageplan zum Sanierungsgebiet (Anlage 1) im MafB3stab 1: 3.000 abgegrenzten
Flache. Dieser ist Bestandteil der Satzung und als Anlage beigeftgt.

(3) Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Grundstlickszusammenlegungen
Flursticke aufgeldst und neue Flurstlicke gebildet oder entstehen durch
Grundstticksteilungen neue Flurstlicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen
dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.

§ 2 Verfahren

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

§ 3 Genehmigungspflichten

(1) Die Vorschriften des § 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben und
Rechtsvorgange finden keine Anwendung.

§ 4 Inkrafttreten, Geltungsdauer

(1) Die Sanierungssatzung wird geman § 143 Abs. 1 BauGB mit der Bekanntmachung
rechtsverbindlich.

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

Gemeinde Hohenkirchen—Siegertsbrunn, den 15.09.2020

Erste Blrgermeistarin Mindy Konwitschny




Nachrichtliche Ubernahmen:

Auf die Voraussetzungen flr die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Méangeln der Abwégung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1
BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach

1. eine nach § 214 Abs.1 Satz 1 Nr.1 bis 3 beachtliche Verletzung der dort
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften

2. eine nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Flachennutzungsplans oder
der Satzung schriftlich gegentber 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 einschlagigen Vorschriften kbnnen wahrend der allgemeinen Dienstzeit von jedermann
im Rathaus eingesehen werden.



Verfahrensvermerke

In der Sitzung vom 21.12.2017 hat der Gemeinderat Hohenkirchen-Siegertsbrunn den
Einleitungsbeschluss zur Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen gefasst. Die
Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses erfolgte am 11.01.2018.

Die Beteiligung der Behérden hat in der Zeit vom 26.11.2019 bis einschlieBlich 03.01.2020
stattgefunden (§ 139 (2) BauGB analog § 4 Abs.2 BauGB).

Die Bekanntmachung zur Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte am 15.11.2019.

Die o6ffentliche Auslegung der Sanierungssatzung in der Fassung vom 24.10.2019 hat in der
Zeit vom 26.11.2019 bis einschlieBlich 03.01.2020 stattgefunden (§ 137 BauGB analog § 3
Abs.2 BauGB).

In der Sitzung vom 09.07.2020 hat der Gemeinderat Hohenkirchen — Siegertsbrunn die
Sanierungssatzung nach vereinfachtem Verfahren gemafi § 142 Abs. 4 BauGB beschlossen.

Hoéhenkirchen — Siegertsbrunn, den 15.09.2020
Gemeinde Hohenkirchen - Siegertsbrunn

Erste Blrgermeistefin Mindy Konwitschny

Die Sanierungssatzung wurde geman § 143 Abs. 1 BauGB am 18.09.2020 bekannt
gemacht und wird damit rechtsverbindlich.

Hoéhenkirchen — Siegertsbrunn, den 22.09.2020
Gemeinde Héhenkirchen - Siegertsbrunn

Erste Blrgermejstefin Mindy Konwitschny




Begriindung fiir die Festlequng des Sanierungsgebiets . Ortsmitte und historische
Ortskerne

Auszug aus dem ISEK Abschlussbericht (Kapitel 9)

Festlegung des Sanierungsgebiets mit Sanierungssatzung nach § 142 Abs. 3 BauGB
gemeinsam mit der Gemeindeordnung

Voraussetzungen:

Um die dargestellten Planungsziele zu erreichen und dadurch die festgestellten
stadtebaulichen Missstande im Sinne des § 136 BauGB zu beseitigen, soll ein Bereich im
Ortszentrum entsprechend dem vorgeschlagenen Umgriff gemaB § 142 Abs. 3 BauGB als
Sanierungsgebiet formlich festgelegt werden.

Die Sanierungssatzung ist Voraussetzung flr die Férderung von SanierungsmafBnahmen im
Stadtebauférderprogramm.

Die Sanierung dient der Behebung der in Kapitel 4 des ISEK Abschlussberichtes
beschriebenen Missstande, indem sie das betroffene Gebiet entsprechend § 136 Abs. 2 Satz
1 BauGB wesentlich verbessert. Letztlich gewéahrleistet die GesamtmaBnahme, dass sowohl
die Substanz- als auch die Funktionsschwachen gemaf § 136 Abs. 3 BauGB beseitigt werden
konnen. Darlber hinaus liegt die einheitliche Vorbereitung und zigige Durchfihrung der
GesamtmaBnahme im offentlichen Interesse geman § 136 Abs. 1 BauGB. Die Entwicklung
des Sanierungsgebiets in der Vergangenheit bis heute zeigt, dass die beschriebenen
Misssténde ohne gezielte und geordnete Steuerung der Sanierung nicht behoben werden
kénnen. Nur durch umfassende Steuerung und Unterstiitzung einschlieB3lich des Einsatzes
offentlicher Mittel sowie ein planvolles und aufeinander abgestimmtes Vorgehen kann die
Beseitigung der Missstande ermdglicht werden und in Anbetracht der Sanierungsziele zum
Erfolg fGhren.

Sanierungsgebiet
Der Vorschlag zum Sanierungsgebiet ist in Anlage 1 dargestellt.

Der Umgriff des Sanierungsgebiets beinhaltet den Kernbereich der innerdrtlichen
Nahversorgung, die BahnhofstraBBe, die gleichzeitig die Verbindung zwischen den beiden
Ortsteilen Hohenkirchen und Siegertsbrunn darstellt. AuBerdem befinden sich im Umgriff die
zahlreichen groBflachigen mindergenutzten oder brachliegenden Flachen entlang der
BahnhofstraBe. Die Kreuzung Minchner StraBe mit der WachterhofstraBe ist eine wichtige
Einfahrtssituation im Sanierungsgebiet. Die beiden historischen Ortskerne sind entlang der
Rosenheimer StraBe sowie entlang der Hohenbrunner StraBe mit den angrenzenden
Grundstlicken ins Sanierungsgebiet aufgenommen. Die Esterwagner StraBe mit dem
Kirchenvorplatz der evangelischen Kirche Kreuz Christi, die als zukunftiger Schulweg fir die
Realschiiler dient, die vom Bahnhof zum neuen Schulstandort gehen, ist ebenfalls
aufgenommen.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets im Sinne des 142 Abs. 1 Satz 2 erfolgt aufgrund einer
Abwagung geman 136 Abs. 4 Satz 3.

Das Sanierungsgebiet umfasst somit einen Teil des Untersuchungsgebiets der
Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB. Die Uberwiegend als Wohngebiete
genutzten Bereiche um den Bereich des jetzt festgelegten Sanierungsgebiets, in denen keine



stadtebaulichen Missstande und damit auch kein Sanierungsbedarf besteht, sind
ausgenommen.

Aus den Vorbereitenden Untersuchungen zeichnen sich als Schwerpunkte fir die Behebung
der stadtebaulichen Missstande ab:

e Das Bahnhofsumfeld wird seiner Funktion als Ort des Ankommens in der Gemeinde nicht
gerecht. Die Gestaltung der FuBgangerunterfihrung, die Verkehrsabwicklung zum
Gymnasium, zum Park & Ride-Parkplatz und zum nérdlich gelegenen Edeka-Parkplatz
bedlrfen einer Aufwertung. Die Nutzungen auf den Grundstlicken, die an das
Bahnhofsareal anschlieBen, entsprechen nicht ihrer Lage. Die Situation flr FuBgénger und
die Aufenthaltsqualitdt am Bahnhof sind verbesserungswiurdig.

Die BahnhofstraBBe gemeinsam mit der Rosenheimer StraB3e als Nahversorgungsbereiche
sind Uberwiegend als Verkehrsflache gestaltet und werden ihrer Funktion als neues
Ortszentrum mit Aufenthaltsqualitat nicht gerecht.

e Die BahnhofstraBBe, in der es an qualitativen Aufenthaltsbereichen, sinnvoller Zonierung
des vorhandenen Raums flr verschiedene Nutzungsanspriiche und vielfaltigen, qualitativ
-hochwertigen Einkaufsmaoglichkeiten fehlt. Frequenzbringer ist hier vor allem der
anséassige groBflachige Nahversorger. Die bauliche Dichte wird nicht in allen Bereichen
dem zentralen Charakter der Stra3e gerecht.

¢ Die Rosenheimer Straf3e erlebt einen Trading-Down Effekt, Geschafte schlieBen und das
Angebot sinkt, so dass der Standort zum Einkaufen stetig unattraktiver wird. Die Eroffnung
des Biomarkts ist eine Chance fir eine Aufwertung des Maibaumplatzes an der Kirche.
Hier muss der bislang unattraktive éffentliche Raum eine Aufwertung erfahren und seine
Bedeutung als éffentlicher Raum und Treffpunkt zurickgewinnen.

e Der alte Ortskern Siegertsbrunn mit der noch vorhandenen historischen Bausubstanz
muss bewahrt, aber auch in neue Nutzung gebracht werden. Leerstehende alte
Bauerhauser, die langsam verfallen, beeintrachtigen das Ortsbild.

e Die Esterwagner StraBe mit Kirchenvorplatz dient als zukinftiger Schulweg

Diese Bereiche weisen schwerwiegende stadtebauliche Missstande im Sinne des § 136 Abs.
2 BauGB sowohl hinsichtlich der Substanz als auch der Funktion auf. Ohne umfassende und
einheitliche Steuerung in Form einer SanierungsgesamtmaBnahme und Unterstlitzung durch
geeignete Forderinstrumente wird dieser Funktionsverlust weiter fortschreiten und die
stadtebaulichen Mangel werden weiter zunehmen. Das Sanierungsgebiet umfasst daher
Bereiche, in denen dringender Bedarf besteht, dass den Zielen und Zwecken des integrierten
Entwicklungskonzepts entsprochen wird.

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

Die Begriindung zu den einzelnen Gebieten im Sanierungsumgriff sind nachstehend
aufgefihrt:

Ortskern Hohenkirchen mit Rosenheimer StrafBle: Die Sicherung der Nahversorgung kann
nur durch eine Aufwertung und Erweiterung des derzeitigen Angebots in der Rosenheimer
StraBe langfristig erfolgreich sein. Der vorhandene Einzelhandel muss gestarkt und wenn
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moglich erganzt werden, besonders rund um den neu eréffneten Biomarkt in der Rosenheimer
StraBe. Der vorhandene Biomarkt ist ein erster Schritt zur Angebotserweiterung in der
Rosenheimer StraBe. Dieser sollte jedoch nur, aufgrund seiner GroBe und
Angebotsspezialisierung, als Erganzung zum bestehenden Nahversorgungsangebot im
Gesamtort betrachtet werden. Nur so kann dieser zweite Nahversorgungsschwerpunkt der
Gemeinde aufrechterhalten werden, der besonders fir die altere Bevdlkerung Hohenkirchens
die einzige fuBlaufige und damit wichtige Einkaufsmoglichkeit darstellt. Die vom Verkehr
dominierte Rosenheimer StraBe bedarf einer Neuordnung und Aufwertung, um eine
entsprechende Aufenthaltsqualitét zu gewahrleisten und um soziale Treffpunkte herzustellen.
Einer dieser Treffpunkte ist am Maibaum, neben der Kirche und als Auftakt zur Kaffeerdsterei
und Biomarkt zu sehen. Die derzeitige Gestaltung entspricht nicht der Bedeutung des Platzes
als Dorfplatz fir den Ortsteil Hohenkirchen und bildet damit keinen attraktiven Zugang zum in
zweiter Reihe liegenden Nahversorger.

Die Fassadengestaltung der Geb&ude entlang der Rosenheimer Stra3e mischt verschiedene
Baustile. Sie erscheint optisch teilweise wenig ansprechend und kontrastreich gegeniiber den
vereinzelten historischen Gebduden. Die Vorbereiche zu den Ladengeschéaften weisen
Méangel in der Gestaltung auf und sind von Parkplatzflachen dominiert. Fir Fahrrader,
Fahrrader mit Anhangern oder Lastenfahrrader fehlen zudem Abstellméglichkeiten. Die
Situationen sind beengt und unibersichtlich.

BahnhofsstraBe und Bahnhofsumfeld: Der Bahnhof als Ort des Ankommens stellt historisch
bedingt einen wichtigen Verknipfungspunkt zwischen den beiden Ortsteilen Hoéhenkirchen
und Siegertsbrunn dar. Der Bahnhof mit unmittelbarem Umfeld bedarf dringend einer
Aufwertung und Aktivierung. Dazu ist eine anschlieBende Bebauung entsprechender Dichte
und mit aktiver Erdgeschossnutzung nétig. Das Bahnhofsumfeld bedarf einer einheitlichen und
mit der StraBenraumgestaltung der BahnhofstraBe abgestimmten Neuordnung und -
gestaltung. Die Ubergange miissen im Hinblick auf sinnvolle und sichere Fuihrungen der FuB-
und Radwege in Zusammenhang mit den weiterfihrenden Stra3en konzipiert werden.

Die flir den Radverkehr freigegebenen Gehwegflachen sind zu schmal und sowohl Radfahrer
wie auch FuBganger sehen sich in vielen Situationen Gefahren ausgesetzt. Der Stra3enraum
ist dominiert von Langs- und Querparkern entlang der sehr breiten Fahrbahn. Im Stra3enraum
finden sich nur vereinzelt Baume.

Die BahnhofstraBe ist stark vom Durchgangsverkehr dominiert, weil sie die Hauptverbindung
zwischen den Ortsteilen (iber die Bahntrasse darstellt sowie die einzige durchgangige StraBe
von Ost nach West ist. Die Uberlagerung des Hol- und Bringverkehrs zum Bahnhof und zur
Schule sorgt in Verbindung mit geschlossenen Bahnschranken regeméBig fur Staus und
Gefahrensituationen. Die Gestaltung des StraBenraums der BahnhofstraBBe ist mangelhaft. Die
derzeitige Bebauung entspricht hinsichtlich der Dichte- und Hohenentwicklung, vor allem in
unmittelbarer Nahe zum Bahnhof selbst, nicht einem Ortszentrum.

Neben der mangelhaften StraBengestaltung zeigt sich im westlich der Bahn gelegenen Teil
Héhenkirchen auch ein Defizit an Versorgungseinrichtungen. So befindet sich dort ein alterer,
wenig attraktiver Edeka- Markt und ein kleiner Discounter.

Ortskern Siegertsbrunn: Die historische, ansprechende Geb&udesubstanz, die den
charmanten dorflichen Charakter Siegertsbrunns ausmacht, ist teilweise in einem schlechten
Zustand und/oder steht leer. Hier muss eine Inwertsetzung dieser Geb&ude erreicht werden.
Der Anger soll unbedingt erhalten werden, da er ein typisches Element eines oberbayerischen
Dorfs ist. Bei einer Nachverdichtung mit Wohnraum, welche grundsétzlich anzustreben ist,
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muss das MafB der bereits vorhandenen Bebauung beriicksichtigt sowie die typische
ortsubliche Architektur durch Gestaltungssatzungen gesichert werden, so dass das reizvolle
Zusammenspiel von  Begrinung und historischen  Gebduden nicht durch
Neubauten/Umbauten oder Sanierungen verloren geht.

Esterwagner StraBe: Die Bereiche entlang der Esterwagner StraBe bedlrfen einer
Aufwertung und Neuordnung. Insbesondere das Areal rund um die Kirche mit Vorplatz, aber
auch die anschlieBenden kommunalen Wohngebaude mussen modernisiert und in Stand
gesetzt werden. Der Esterwagner StraBe kommt besondere Bedeutung als zukunftiger
Schulweg fir die Realschuler, die von der S-Bahn kommen, zu. Aufgrund der zukinftig
gesteigerten Bedeutung dieser Wegeverbindung bedarf es einer Neuordnung und
verkehrssicheren Gestaltung des Stra3enquerschnittes.

Zusammenfassende Begriindung

Die Ergebnisse des ISEK nach §141 Abs. 2 BauGB zeigen klare Defizite und Mangel auf und
liefern eine ausreichende Beurteilungsgrundlage fur die Feststellung der Notwendigkeit der
stadtebaulichen Sanierung. Die Ziele der Sanierung sind in vorliegendem Bericht ausfihrlich
dargelegt.

Im Rahmen des ISEKs wurden den Blrger*innen in mehreren Beteiligungsveranstaltungen
die Sanierungsabsichten, die Notwendigkeit und die Ziele dargelegt und mit ihnen diskutiert.
Durch die groBe Beteiligung mit positiver Riickmeldung und die Akzeptanz der Notwendigkeit
und die Bereitschaft zur Mitwirkung und zur Veranderung ist eine Durchflhrbarkeit der
Sanierung eindeutig gegeben. Es besteht ein groBes offentliches Interesse an der zeitnahen
und zugigen Durchfiihrung der Sanierung.

Durch die Sanierung sind keine Umsiedlungen oder &hnliche einschneidenden MaBnahmen
erforderlich, die nachteilige Auswirkungen fir die unmittelbar von der Sanierung Betroffenen
darstellen wurden. Im Gegenteil ist zu erwarten, dass fir die Mehrzahl der Betroffenen nach
der Umsetzung der Sanierung eine deutliche Verbesserung eintritt. Die moglichen temporaren
EinbuBen durch Baustellentatigkeiten werden durch begleitende MaBnahmen soweit wie
mdoglich eingegrenzt. Es sind somit keine nachteiligen Auswirkungen der stadtebaulichen
Sanierung zu erwarten.

Wegen des groBBen offentlichen Interesses zur Umsetzung der MaBBnahmen ist eine zlgige
Durchflihrung der Sanierung vorgesehen. Aufgrund der umfangreichen MaBnahmen ist fur die
Durchfiihrung dabei ein Zeitrahmen von ca. 15 Jahren angesetzt. Dies ermoglicht der
Gemeinde, den erforderlichen Finanzrahmen flr diese Investitionen Gber mehrere Jahre zu
strecken und somit auch weitestgehend eine Finanzierung aus den eigenen Haushaltsmitteln.
Im Sinne einer zugigen Umsetzung sollen zeitnah erste vorbereitende MaBnahmen wie z.B.
die Sanierung der Alten Apotheke durchgeflihrt werden, um auf diese Weise wichtige Signale
an die Offentlichkeit zu senden.

Im Sinne einer gesamtheitlichen Betrachtung und der Notwendigkeit zur Losung
vielschichtiger Problemstellungen mit zahlreichen Zielkonflikten ist die einheitliche
Durchfiihrung der Sanierung zwingend erforderlich.



Vorschlag fiir das Sanierungsverfahren: Vereinfachtes Verfahren nach § 142 (4)
Auszug aus dem ISEK Abschlussbericht (Kapitel 9)

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 Lage in unmittelbarer Nahe zu Minchen und dem direkten S-Bahnanschluss, ist
das Preisniveau in Hohenkirchen- Siegertsbrunn bereits sehr hoch. Daher ist im Zuge der
Sanierung nur mit unerheblichen, sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen zu rechnen.
Dariiber hinaus wird nicht von einer Erschwernis des Sanierungsverfahrens aufgrund
plotzlicher, durch die Sanierung ausgeloster, spekulativer Entwicklungen auf dem Bodenmarkt
ausgegangen. Somit sind die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften im dritten
Abschnitt des Baugesetzbuchs (Bodenrecht §§ 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, sdmtliche Vorhaben und Rechtsvorgéange
einer sanierungsrechtlichen Genehmigungspflicht zu unterwerfen. Die Wahl der erforderlichen
Genehmigungsvorbehalte ist nach dem Umfang der Zielsetzung der Sanierung zu treffen.

Fur die angestrebte Sanierung der Wohn- und Mischgebiete, offentlichen Griin- und
Freiflachen, offentlichen StraBenrdume und Bereich der sozialen Infrastruktur ist eine
Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB flr Bauvorhaben und schuldrechtliche
Vertrdge (Uber den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstlicks, Gebaudes oder
Gebaudeteils mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr nicht erforderlich. Durch die
vorhandenen Bebauungspldne und in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane mit
eindeutigen Gebietskategorien nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind in diesen
Bereichen wesentliche Anderungen hinsichtlich Gebaudestellung, Dichte und Nutzungen nicht
ohne Anderung der Bebauungsplane maoglich.

Eines Genehmigungsvorbehaltes geman § 144 Abs. 2 BauGB bedarf es nicht. § 144 Abs.
2 BauGB betrifft den gesamten Grundsticksverkehr, dessen Regulierung und Steuerung zur
Umsetzung der Sanierungsziele nicht erforderlich ist. Der Ausschluss von § 144 Abs. 2 BauGB
bedingt, dass geman § 143 Abs. 2 Satz 4 BauGB der Sanierungsvermerk im Grundbuch
entféllt, welcher in Sanierungsgebieten von den Grundeigentimerinnen und -eigentimern
meist kritisch gesehen wird. Der Verzicht auf die Verfligungssperre des § 144 Abs. 2 BauGB
steht auch einer zlgigen Durchfiihrung der Sanierung nicht entgegen.

Die Sanierung soll spatestens in der maximal moglichen Sanierungsfrist von 15 Jahren gem.
§ 142 Abs. 3 BauGB abgeschlossen werden. Der Nachweis der Durchfiihrbarkeit nach §149
BauGB wird Uber die Kosten- und Finanzierungsubersicht erbracht.
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