SATZUNG
UBER DIE FORMLICHE FESTLEGUNG DES SANIERUNGSGEBIETES

"ORTSKERN HAAG I. OB."

Aufgrund des § 142 des Baugesetzbuches - BauGB i.d.F. der Bekanntmachung
vom 27. August 1997 und Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat
Bayern erlal3t der Markt Haag folgende Satzung:

§ 1

Festlegung des Sanierungsgebietes

Abs. 1

Zur Verbesserung des stadtebaulichen Zustandes im Bereich des "Ortskernes
Haag", fur deren Durchfihrung Sanierungsmaflinahmen erforderlich sind, wird
das in Abs. 2 naher bezeichnete Gebiet als férmliches Sanierungsgebiet fest-
gelegt.

Abs. 2

Als férmliches Sanierungsgebiet wird der Ortskern des Marktes Haag festge-
legt. Das Sanierungsgebiet ergibt sich aus dem dieser Satzung beigefligtem
Lageplan.

Abs. 3

Der Plan mit den Grenzen des Sanierungsgebietes ist Bestandteil dieser
Satzung.

§2
Verfahren

Abs. 1

Die Sanierungmalinahme wird in vereinfachtem Verfahren gemaR § 142 Abs. 4
BauGB durchgefuhrt. Die Anwendung der § 152 - 156 BauGB (besondere
sanierungsrechtliche Vorschriften) wird ausgeschlossen.



§3

Genehmigungspflichten

Abs. 1

Die Vorschriften des § 144 BauGB tber genehmigungspflichtige Vorhaben,
Teilungen und Rechtsvorgéange finden keine Anwendung.

§4

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Haag i.Ob., den ....30.10.1398 ...

Dumbs, 1. Birgermeister
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BEGRUNDUNG

ZUR SATZUNG UBER DIE FESTLEGUNG DES SANIERUNGSGEBIETES

2.1

"ORTSKERN HAAG"

Ausgangssituation

Am 28. Februar 1997 wurde das Architekturbiro Eberhard von Angerer,
Minchen, vom Markt Haag beauftragt, Vorbereitende Untersuchungen
gemal § 141 BauGB durchzufihren.

Hauptgrund fiir die Vorbereitenden Untersuchungen waren Probleme in
der Funktionsfahigkeit und im Erscheinungsbild des Ortskernes sowie
die starken Belastungen durch das hohe Verkehrsaufkommen im
Bereich der Bundesstrafle 15.

Nach mehreren 6ffentlichen Marktgemeinderatssitzungen, in denen Uber
die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen beraten wurde,
wurden diese in der Sitzung vom 16.06.1998 abgeschlossen.

Vor diesem Termin wurden auch die wichtigsten Trager 6ffentlicher Be-
lange gehért. Die Planung fand dabei grundsétzliche Zustimmung. Die
Biirger wurden im Rahmen von zwei Blrgerversammlungen mit an-
schlieBender Auslegung der Planunterlagen mit Text informiert. Die ge-
planten Sanierungsmafinahmen fanden dabei eine grof3e Zustimmung.
Es ist daher mit einer starken Mitwirkungsbereitschaft der Bevélkerung
zu rechnen.

Mangel und Probleme

Als Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen wurden in verschiede-
nen Bereichen folgende Mange! und Probleme festgestellt:

Baustruktur - Ortsgestait

Ortsgestalterische Mangel ergeben sich durch verschiedene Gebaude in

schlechtem Bauzustand. Einige dieser Gebaude stehen leer, was eine
Gefahrdung der Bausubstanz bedeutet. Einzelne dieser Gebaude



2.2

2.3

2.4

stehen unter Denkmalschutz, wie z.B. das ehem. Rathaus oder das alte
Gerberhaus. Neben den Gebduden mit schlechtem Bauzustand beein-
trachtigen auch verschiedene Geb&ude, meist Privatbauten, durch man-
gelhafte Fassadengestaltung oder Fassadenverkleidung das Ortsbild.

Eine Stérung des Ortsbildes von Haag ergibt sich auch durch verschie-
dene, mangelhaft gestaltete Oberflachen, vor allem die groRflachig ge-
teerten StralBenzlge, Kreuzungen und Parkplatze im Bereich der Orts-
durchfahrt. Die Asphaltflachen reichen hier in der Regel stets bis an die
Gebaude heran, so dal eine Struktur der Oberflache nicht erkennbar

wird.

Mangel in der Baustruktur ergeben sich im westlichen Teil des Sanie-
rungsgebietes nérdlich der Minchner Strale. Durch eine fehlende Be-
bauung im Bereich einer Baullicke wird das historische Ortsgeflige
beeintrachtigt.

Nutzungsstruktur

Das Untersuchungsgebiet verfiigt in groen Teilen Uber eine intakte
Mischung aus Wohnen, Handels- und Dienstleistungseinrichtungen.
Planungsbedarf besteht im Bereich der ehem Brauerei, da durch die
Verlagerung des Betriebes zum Grof3teil denkmalgeschitzte Bausub-
stanz frei wird. Im Zuge der Sanierung missen hier entsprechende
Nachfolgenutzungen gefunden werden.

Sozialstruktur

Die Sozialstruktur im Untersuchungsbereich entspricht dem Durchschnitt
der Gesamtgemeinde. Tendenzen zu einer Uberalterung bzw. zu einem
Uberdurchschnittlich hohen Auslanderanteil bestehen nicht.

Verkehrsstruktur

Ein wesentlicher stadtebaulicher MilRstand ergibt sich durch die starke
Verkehrsbelastung im Zuge der Bundesstralle 15. Vor allem in den Be-
reichen nérdlich des Brauhausplatzes und an der Kreuzung der B 15 mit
der Mihlidorfer Stralle kommt es zu erheblichen Problemen. Diese Pro-
bleme kénnen erst durch eine Verlagerung des Durchgangsverkehrs aus
dem Ort geldst werden. Planungen zu einer kommunalen Entlastungs-
stralle laufen bereits.



2.5

3.1

Grinstruktur

Die Grinstruktur im Siden des Untersuchungsgebietes weist durch den
groBziigigen Freiraum der Freyung eine hohe Qualitat auf. Auch ver-
schiedene Obstwiesen am historischen Ortsrand von Haag pragen das

Ortsbild.

Im Inneren des Ortskerns bestehen Probleme in der Grinstruktur durch
mehrere schadhafte sanierungsbedrftige Baume und fehlende Ein-
griinung von Fassaden und Mauern.

Sanierungsziele

Der Wunsch nach Verbesserung der Ortsgestalt und der Beseitigung
durch die Analyse und Bewertung der Bestandsaufnahme festgesteliten
Mangel fuhrt zur Aufstellung eines Zielkataloges, der sich an den folgen-
den Teilaspekten des Neuordnungskonzeptes orientiert:

- Ortstruktur und bauliche Nutzung

- Verkehr

- Grunstruktur

Folgende Zielvorstellungen sollen der Sanierung zugrunde gelegt

werden:

Ziele zur Ortstruktur und Nutzung

Erhaltung und Umnutzung unter Denkmalschutz stehender und
ortsbildprédgender Bausubstanz

- Gestalterische Verbesserung der Straflen- und Platzraume und
der in den StraRenraum wirkenden Flachen

- Erhalt und Ausbau der Handels- und Dienstleistungsbetriebe
- Neuordnung ungeordneter Bereiche

- Verbesserung des Ortsbildes durch gestalterische Einbindung
stérender Gebaude und Schlielen von fehlenden Raumkanten



3.2

3.3

Ziele zum Verkehr

- Bau der gemeindlichen Entlastungsstral’e im Osten (als Voraus-
setzung fir die Umgestaltung und Umstrukturierung des Orts-

kerns)

- Umgestaltung problematischer Kreuzungs- und Einmindungs-
bereiche

- Schaffung neuen Parkraums und Konzentrierung an ein oder zwei
Punkten im Ort

Verbesserung, Vernetzung und Ausbau des FuRwegenetzes

- Gestalterische und funktionale Verbesserung der Ortseingéange

Ziele zur Grinstruktur
- Sicherung und Erhaltung vorhandener Griinbestande

- Anpflanzung heimischer Baume und Straucher anstelle
untypischer Vegetation

- Begriinung ungestalteter Mauerflachen
- Sanierung schadhafter Baume

- Reduzierung der versiegelten Flachen

Umgriff des Sanierungsgebietes

Um diese Sanierungsziele zu erreichen, sind eine Vielzah! von MaR-
nahmen im gesamten Untersuchungsgebiet vorgesehen. Aus diesem
Grund erscheint es zweckmafig, das gesamte Untersuchungsgebiet als
Sanierungsgebiet gemalk § 142 Abs. 1 BauGB festzulegen. Das Sanie-
rungsgebiet hat eine Grof3e von ca. 41 ha.

Die Ausweisung eines Sanierungsgebietes soll Privatinitiativen férdern
(nach § 7 h Wohnungsbauférderungsgesetz kénnen fiir Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsmafnahmen im Sinne des § 77 BauGB
steuerliche Vorteile in Anspruch genommen werden). Fir die Markt-
gemeinde verbessern sich die Mdéglichkeiten, diese Initiativen im Sinne
der Sanierungsziele zu steuern.



Der Schwerpunkt der gemeindlichen Manahmen liegt in der Sanierung
im offentlichen Raum. Durch die gestalterische und funktionale Auf-
wertung der StraRenrdume im Ortskern erwartet sich der Markt Haag
i:Ob.eine Erhdhung der Attraktivitat des Ortszentrums und damit eine
verbesserte Funktion als Einkaufsort. Im privaten Bereich ist die
Sanierung der ehem. Brauereigebaude von grofter Bedeutung fur die

Marktgemeinde.

Die Ausweisung eines Sanierungsgebietes, das diese Bereiche um-
schlieRt, erscheint daher sinnvoll.

5. Wahl des Verfahrens

Das Sanierungsgebiet "Ortskern Haag 1.0b." wird im vereinfachten
Verfahren gemaR § 142 Abs. 4 BauGB férmlich festgelegt, da mit
nennenswerten, sanierungsbedingten Wertsteigerungen nicht zu
rechnen ist. Bei den Sanierungsmafnahmen werden sich
Bodenwertsteigerungen vermutlich in einem so geringen Rahmen
bewegen, daR die Ermittlung dieser Wertsteigerungen in keinem
Verhaltnis zu dem damit verbundenen Verwaltungsaufwand steht.

Die Festlegung des Sanierungsgebietes im "vereinfachten Verfahren"
gemal § 142 Abs. 4 BauGB erscheint auch deshalb sinnvoll, da sich ein
Grofdteil der vorgesehenen MaRnahmen uberwiegend im 6ffentlichen
Bereich befindet. Evtl. sich aus der Durchfiihrung ergebende Vorteile
kénnen auch durch Beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz abge-
schopft werden (Vorteilsausgleich).

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften ist
somit weder erforderlich, noch wird es die Durchfiihrung voraussichtlich
erleichtern. Sie ist deshalb auszuschliel3en.

Der Markt Haag i.Ob. beabsichtigt, evtl. fiir Teilbereiche weitergehende
Untersuchungen (Feinuntersuchungen) auszuarbeiten. Sollte es sich bei
diesen Feinuntersuchungen herausstellen, daly einzelne Sanierungs-
maRnahmen nur mit besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
durchgefiihrt werden kénnen, kdnnte fur Teile des Sanierungsgebietes
auch das umfassende Verfahren gemaf § 142 Abs. 1 angewendet
werden (Verfahrenswechsel).

Haag i:Ob., 16. Juni 1998

Dumbs, 1. Blrgermeister
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