Begriindung zur Festsetzung des Sanierungsgebietes ,, Ortsmitte”
Markt Pfaffenhofen a. d. Roth

Der Umgriff des Sanierungsgebiets umfasst weite Teile des Ortskerns. Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist
im Lageplan gekennzeichnet. Das Gebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 23,2 ha.
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Abb.1: Vorschlag Sanierungsgebiet , Ortsmitte”, Markt Pfaffenhofen a. d. Roth



1. Ausgangslage

Die Beurteilungskriterien tber die Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen
Verhéltnisse sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele wurden im Rahmen des Integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts mit vorbereitenden Untersuchungen (ISEK mit VU) Uberprift. Dabei sind stadtebauliche
Missstédnde sowohl in Bezug auf die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse als auch der
Funktionsfahigkeit des zentralen innerdrtlichen Bereichs deutlich geworden. Die Ergebnisse des ISEKs mit VU
konnen die Erforderlichkeit stadtebaulicher Sanierungsmalinahmen belegen. Die Ziele der Sanierung fiir dieses
Gebiet sind in einer Planzeichnung dargestellt. Damit liegen fir die Beurteilung des Sanierungsbedarfs
ausreichende Unterlagen vor.

2. Stadtebauliche Missstinde

Das Sanierungsgebiet ist nach 8 142 Abs.1 Satz 2 BauGB so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmaRig
durchfiihren |&sst. Die Durchfiihrung sollte innerhalb eines tberschaubaren Zeitrahmens von max. 15 Jahren
abgeschlossen sein. Die Bestandsanalyse zeigt im gesamten Sanierungsbereich eine Verteilung struktureller
Méangel und Funktionsschwdchen unterschiedlicher Form. Die Festlegung und Abgrenzung des férmlichen
Sanierungsgebietes wird durch folgende Aspekte begriindet:

Die stddtebaulichen Missstdnde konzentrieren sich im Ortskern insbesondere entlang der HauptstralRe, der
Hermann-Kohl-StraBe und der Raiffeisenstralle. Die &ffentlichen  StraBenrdume weisen erhebliche
Gestaltungsméngel auf. Die stark befahrenen Strallenziige sind in ihrer Gestaltung sehr verkehrsorientiert und
weisen starke Sicherheitsmangel fiir Radfahrer und Radfahrerinnen auf. Besonders deutlich wird dies im Bereich
der Hauptstralle und der Hermann-Kohl-StralBe. Diese HaupterschlieBungsstralen vermitteln insgesamt wenig
Gestaltungsqualitat und weisen eine geringe Aufenthaltsqualitdt auf. Der Ortskern weist zudem einen hohen
Versiegelungsgrad auf, die Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitét des 6ffentlichen Raumes wird dadurch erheblich
beeintrdchtigt. In zentraler Lage befinden sich viele untergenutzte Flédchen, welche neben réumlich-gestalterischen
Mangeln auch Funktionsméngel aufweisen. Diese driicken sich in Form von Gebdudeleerstdnden sowie
untergenutzten und brachliegenden Flachen aus. Weitere funktionale Schwachen zeigen sich vor allem in der
Larmbelastung entlang der Hauptstralle, wodurch die Wohn- und Lebensqualitdt geschwacht wird. Zudem ldsst
sich durch das hohe Verkehrsaufkommen und die mangelhaften Querungsmdglichkeiten ein erhéhtes
Gefahrenpotenzial fiir FuBgénger und Fulgéngerinnen sowie fir Radfahrer und Radfahrer*innen feststellen. Entlang
der Hauptstralle sowie der RaiffeisenstralRe konzentrieren sich ebenso Gebdude mit Gestaltungs- und
Erhaltungsmangeln, entlang der HauptstralBe entstehen viele diffuse Raumausbildungen.
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Abb. 2: Stadtebauliche Missstande

Schwachen
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[ Gebéude mit Gestaltungs-/Erhaltungsméngel

N Ortsbilduntypische Bebauung
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Hoher Versiegelungsgrad
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Funktional
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3. Sanierungsziele

Im Rahmen der Sanierung sollen die festgestellten Mangel schrittweise beseitigt und der Ortskern belebt werden.

Leerstdnde sollen reaktiviert und nutzbar gemacht werden, das Ortsbild gestalterisch aufgewertet und die
innerdrtlichen Verkniipfungen gestérkt werden. Die zentralen Fldchenpotentiale gilt es baulich zu entwickeln.

Konkret lassen sich folgende Oberziele benennen:

Ortsbildprdgende Bebauung und Denkmaéler sichern, aufwerten und somit die Identitat des Ortes bewahren
(insbesondere die ehemalige Taverne)

Starkung der Ortsmitte durch die Entwicklung zentraler Brachflachen (insbesondere ehemaliges
Raiffeisengelande und die Flachen an der siidlichen Hauptstrale)

Offentliche Rdume aufwerten und offentliche Griinrdume zu Orten mit hoher Aufenthaltsqualitdt und
Kihlfunktion entwickeln

Innerdrtliche Griinflachen aufwerten und vernetzen

Starkung der Vernetzung zwischen Ortsmitte und hochwertigem Landschaftsraum entlang der Roth

FuB- und Radwegenetz im Ortskern sichern und ausbhauen

Ortszufahrten attraktiv gestalten

Mischnutzung entlang der Hauptstralle férdern und fuBldaufige Nahversorgung im Ortszentrum stérken
Innenentwicklungspotenziale nutzen, um bezahlbaren Wohnraum zu schaffen (klimagerecht und nachhaltig)

Radverbindungen im Untersuchungsgebiet verbessern

Raumlich-gestalterisch

[l Ortshildpragende Bebauung und Denkméler sichern

(]

Ortshildgerechte Gebdudesanierung

— HauptstraRe raumlich fassen

Stralenraum / Bodenbelag aufwerten und
barrierefrei ausgestalten

Private Freiflichen aufwerten und entsiegeln
(KiihIfunktion + Schwammstadt-Prinzip)

Pragenden Baumbestand sichern

Durchgriinung und Kiihlung offentlicher Raume

Griine Verbindungen stérken

:

B Offentliche Griinflachen entwickeln und
= Zugénglichkeit verbessern

JLC Ortseingénge aufwerten
Funktional
Zentrumsfunktionen biindeln und starken
B Zentrale Leerstande aktivieren
%  Flachenpotentiale aktivieren
(k] Kulturelles Angebot aushauen

«=p (Querungsmdglichkeiten schaffen

Abb. 3: Entwi‘cklungsziele Ortsmitte



Unter Mitwirkung der Eigenttimerinnen und Eigentiimer sollen die Lebens- und Arbeits-bedingungen nachhaltig
verbessert werden. Die im Leitbild formulierten rdumlich-gestalterischen sowie funktionalen Ziele kénnen unter
Verwendung des strategischen Projekt- und MaRBnahmenkatalogs erreicht werden.

Die zentralen Projekte der Sanierung sind:
e FEhemalige Taverne
e Entwicklung Flachen siidliche Hauptstra3e
e Entwicklung Raiffeisengeldnde
e Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum
e Begriinung HaupterschlieBungsstralRen

4. Verfahrenswahl

Mit dem Beschluss der Sanierungssatzung wird auch dariiber entschieden, ob die Sanierung im umfassenden
Verfahren oder im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt wird, dabei besteht kein Ermessensspielraum. Die Wahl
des Verfahrens richtet sich nach einer moglichen Bodenwertsteigerung. Tritt diese ein, muss das umfassende
Verfahren gewahlt werden. Tritt diese nicht ein, greift das vereinfachte Verfahren. Im vereinfachten Verfahren
kommen die Vorschriften der 88 152 bis 156 BauGB (insbesondere Erhebung von Ausgleichsbeitrdgen fiir
sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung) nicht zur Anwendung. Folgende Griinde rechtfertigen im Sanierungsgebiet
,Ortsmitte” des Marktes Pfaffenhofen a. d. Roth die Anwendung des vereinfachten Verfahrens:

Das Hauptaugenmerk der Sanierung liegt auf dem Erhalt und der Verbesserung des Bestandes. Eine grundlegende
Umstrukturierung mit umfangreichem Grunderwerb durch den Markt Pfaffenhofen a. d. Roth ist nicht geplant. Die
geplanten MalRnahmen liegen (iberwiegend auf offentlichen Grundstiicken. Modernisierungs- und
Nutzungsdnderungen im privaten Bereich sollen auf freiwilliger Basis und durch Anreizférderung erfolgen. Mit
wesentlichen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen ist nicht zu rechnen. Sollten sich jedoch im Laufe des
Verfahrens die Sanierungsziele andern oder konkretisieren, kdnnte bei Bedarf ein Verfahrenswechsel fir Teile des
Sanierungsgebiets erfolgen.

5. Durchfiihrungszeitraum

Um eine ziigige und zweckmalRige Durchfiihrung der geplanten MalRnahmen der Sanierung zu gewahrleisten, wird
entsprechend 8142 Abs. 3 BauGB eine Frist von 15 Jahren festgelegt. Kann die Sanierung nicht innerhalb der Frist
durchgefiihrt werden, kann die Frist durch Beschluss verldngert werden.

Pfaffenhofen a.d. Roth, den 26.04.2024

gez.
Dr. Sebastian Sparwasser, Erster Burgermeister



