Gemeinde Pornbach - Sanierungssatzung

Satzung der Gemeinde Pérnbach iiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,,Sanierungsgebiet
Pornbach”

Aufgrund § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) erlasst die Gemeinde Pérnbach die folgende Satzung:

§ 1 Festlegung des Sanierungsgebietes

(1) Im nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Misssténde vor. Dieser Bereich soll durch stadte-
bauliche Sanierungsmafinahmen wesentlich verbessert bzw. umgestaltet werden. Das insgesamt 25,22 ha umfassende
Gebiet wird hiermit gemaf § 142 BauGB formlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhalt die Kennzeichnung ,Sanie-
rungsgebiet Pornbach®.

(2) Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der im Lageplan zum Sanierungsge-
biet (Anlage 1) im MafRstab 1: 2.500 (im Original DIN A2) abgegrenzten Flache. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Sat-
zung und als Anlage beigeflgt.

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

§ 2 Verfahren

Die Sanierungsmafinahme 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
Die Vorschriften des § 144 BauGB tber genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgénge finden keine Anwendung.

§ 4 Inkrafttreten, Geltungsdauer
(1) Die Sanierungssatzung wird gemaf § 143 Abs. 1 BauGB mit der Bekanntmachung am ..................... rechtsverbindlich.
(2) Sie qilt fur die Dauer von 15 Jahren.

Pornbach, den ........cccceevennee.
Gemeinde Pornbach

Helmut Bergwinkel
Erster Burgermeister
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Hinweise
Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Méngeln der Abwagung 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 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften,

2. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs
wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegentiber der

Gemeinde geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden
soll, ist darzulegen.

Die einschlagigen Vorschriften kdnnen wahrend der allgemeinen Dienstzeit von jedermann in der Verwaltungsgemein-
schaft Reichertshofen als Behdrde der Gemeinde Pémbach im Dienstgebdude Marktstralte 16, 85084 Reichertshofen,
Zimmer 2.04 eingesehen werden.
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Verfahrensvermerke

In der Sitzung vom 03.06.2025 hat der Gemeinderat Pérnbach den Einleitungsbeschluss zur Durchfiinrung der Vorberei-
tenden Untersuchungen gefasst. Die Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses erfolgte am 05.09.2025.

Die Bekanntmachung zur Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte am 05.12.2025.

Die offentliche Auslegung der Sanierungssatzung in der Fassung vom 25.11.2025 hat in der Zeit vom 15.12.2025 bis
16.01.2026 stattgefunden (§ 137 BauGB analog § 3 Abs.2 BauGB).

Die Beteiligung der Behérden hat in der Zeit vom 15.12.2025 bis 16.01.2026 stattgefunden (§ 139 Abs. 2 BauGB analog
§ 4 Abs.2 BauGB).

In der Sitzung vom ................. hat der Gemeinderat Pérnbach die Sanierungssatzung nach vereinfachtem Verfahren ge-
mak § 142 Abs. 4 BauGB beschlossen.

Pornbach, den ...................
Gemeinde Pornbach
Helmut Bergwinkel

Erster Blrgermeister

Die Sanierungssatzung wurde gemaf § 143 Abs. 1 BauGB am ................... bekannt gemacht und wird damit rechtsver-
bindlich

Pornbach, den ...................
Gemeinde Pornbach
Helmut Bergwinkel

Erster Blirgermeister
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Begriindung zum Sanierungsgebiet
(Auszug ISEK Gemeinde Pbrnbach, Kap. 13 Abgrenzung Sanierungsgebiet)

VORSCHLAG UMGRIFF SANIERUNGSGEBIET

Der Vorschlag zum Umgriff des Sanierungsgebiets ist im Plan Vorschlag Abgrenzung Sanierungsgebiet dargestellt. Dieser
umfasst den Ortskern von Pérbach mit der Verbindung zum Gebiet der sozialen Infrastruktur.

Das Sanierungsgebiet erstreckt sich von der Kirche mit Pfarrheim, Pfarrhof und Kirchplatz bis zum Gewerbegebiet, entlang
der Ingolstédter Strafle bis auf Hohe der ehem. Brauerei in der Miinchener Strale. Weiter wird das Sanierungsgebiet iiber
die Lindenstraf3e bis zur Quellengasse geplant und umfasst die bestehenden Regenrtickhaltebecken an der Strafle ,Am
GieRRbach®. Weiter erstreckt sich das Sanierungsgebiet in Richtung Norden ber den bestehenden FuRweg iber die
Schule bis zum Sportgelande/Kindergarten und Uber die Raiffeisenstralie Richtung Westen bis zur Regensburger Stralke
auf Héhe Pfarrheim.

Die darliber hinaus gehenden parzellierten Gebiete sind aus dem Sanierungsgebiet ausgeschlossen, da hier keine stad-
tebaulichen Missstande vorliegen, die eine Satzung eines Sanierungsgebietes rechtfertigen wiirden.

Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet umfasst 25,22 ha.

BEGRUNDUNG

Im Untersuchungsgebiet liegen nennenswerte bauliche, verkehrliche und funktionale Missstande vor, die im Zuge der
vorbereitenden Untersuchungen untersucht und beschrieben wurden.

Aus den vorbereitenden Untersuchungen zeichnen sich folgende Hauptthemen fiir die Ortssanierung ab:

- In Teilen sanierungsbediirftige, untergenutzte oder leerstehende ortsbildpragende Gebéude, hier insbesondere
die ehem. Mélzerei und Brauerei. Dies betrifft darliber hinaus auch ehemalige landwirtschaftliche Anwesen und
deren Wirtschaftsgebaude, die aufgrund des strukturellen Wandels leer stehen/untergenutzt sind und infolgedes-
sen einen mittel- bis langfristigen stadtebaulichen Neuordnungsbedarf auch unter dem Gesichtspunkt des demo-
graphischen Wandels aufweisen kénnen.

- Leerstehende bzw. untergenutzte Grundstiicke

- Stadtebaulich unzureichend ausgepragte Ortsmitte mit Aufenthaltsqualitat

- Hohe Verkehrs- und Immissionsbelastung durch die B 13 (Hauptverkehrsachse durch den Ort)

- Unzureichende FuR- und Radwegeverbindungen

- Teilweise fehlende Grin- und Freirdume (Kaltluft- und Luftaustauschschneisen)

- Sanierungsbediirftige 6ffentliche Einrichtungen

- Sanierungsbediirftige und teilweise fehlende Freizeiteinrichtungen

Diese Bereiche weisen schwerwiegende stadtebauliche Missstande im Sinne des § 136 Abs. 2 BauGB, sowohl hinsichtlich
der Substanz als auch der Funktion auf. Ohne Durchflihrung einer Sanierungsgesamtmalnahme und Unterstitzung durch
geeignete Forderinstrumente werden diese Funktionsverluste und damit die stadtebaulichen Méngel weiter zunehmen.
Das Sanierungsgebiet umfasst daher Bereiche, in denen dringender Bedarf besteht, den Zielen des Integrierten Stadte-
baulichen Entwicklungskonzepts zu entsprechen.
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Folgende Ziele sollen aufgrund der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen in der Sanierung verfolgt werden:

Nachhaltige Ortsentwicklung

Im historischen Ortskern von Pdrnbach gilt es die stadtebaulichen Strukturen wie z.B. die Haupt- und Nebengebaude mit
ihren Dreiseithofstrukturen zu erhalten. Diese Ortsentwicklung ist auch mit einer Erhdhung der Nutzungen im pragenden
Ortskern verbunden. In den vorhandenen Strukturen steckt ein Potential fir Versorgung und Dienstleistung. Dies fuhrt zu
einer Erhéhung der Nutzungsvielfalt im Ortskern.

Die stadtebaulich pragenden untergenutzten bzw. brachliegenden Gebaude der ehem. Malzerei und Brauerei befinden
sich im Ortskern. Diese Gebaude schwéchen das Ortsbild und stellen einen innerdrtlichen Funktionsverlust hinsichtlich
ihrer Nutzung dar. Die Einfligung dieser Flachen in den stadtebaulichen Kontext durch eine dorfgemafRe Nutzung bzw.
Wiederbelebung der Gebaudestrukturen und durch neue Nutzungen ist anzustreben. In den Gebaudestrukturen liegt ein
groBes Potential fiir die weitere Versorgung / Dienstleistung sowie fir Wohnen in allen Wohnformen.

Eine Innenverdichtung unter der Pramisse ,Innen statt Aufen® ist erforderlich, um eine unnétige Flacheninanspruchnahme
zu verhindern. Die Nachverdichtungspotentiale sind unter der Berlcksichtigung des Bedarfs nach unterschiedlichen
Wohnformen zu ermitteln und soweit mdglich auszuschopfen.

Durch die Sanierung des ehemaligen ,Gasthof zur Post* zum neuen Birgertreff wurde bereits ein neuer Ortsmittelpunkt
geschaffen. Diesen gilt es um einen Dorfplatz als Ortsmitte mit Aufenthaltsqualitat zu erweitern.

Hauptverkehrsachse durch den Ort (B 13)

Die Immissionsbelastung entlang der B 13 erfordert eine Aufwertung und Belebung der Geb&ude durch andere Nutzungen.
Die Immissionen in der Ingolstadter Strale (B 13) stellen eine Belastung fir die Wohngebaude in den der StralRe zuge-
wandten Kopfbauten dar. Hier gilt es eine vertraglichere Nutzung anzustreben. So kénnten die der Ingolstadter Stralke
zugewandten Gebaudeteile mit immissionsbelastbaren Nutzungen belegt werden. Im gleichen Zug waren die larmsensib-
len Nutzungen, wie Wohnen, geschutzt.

Die Reduzierung der Verkehrsbelastung durch den Durchgangsverkehr ist anzustreben (Larmaktionsplan).

Verbesserung der Verkehrssicherheit

Die vorhandenen Schwachstellen bei den Gehwegen im Bereich Durchgangigkeit und Barrierefreiheit gilt es zu beseitigen.
Die Engstellen bei den Gehwegen sind zu beheben und abrupt endende Gehwege sind durch Querungshilfen oder Wei-
terflihrung zu entschérfen.

Die bestehenden FuB- und Radwege sind zu erhalten und zu verbessern.

Uberdrtliche Geh- und Radwege sind soweit mdglich zu schaffen bzw. AnstdRe hierzu sind zu geben.

Parkplatze sind zentral zu verorten und Doppelnutzungen sind anzustreben.

Griin- und Freiraume

Die Siedlungsentwicklung orientiert sich am Ziel der Klimaneutralitdt durch Flacheneffizienz, Kompaktheit und Verkehrs-
vermeidung. Nachverdichtungen und ggf. Umnutzung des Bestands werden neuen Flacheninanspruchnahmen vorgezo-
gen.

Flachen sind zu entsiegeln bzw. wenn moglich wassergebunden anzulegen.

Da wo stadtebaulich sinnvoll, soll durch weitere Baumpflanzungen der ,Schattenanteil* ausgebaut und damit eine Uber-
hitzung verhindert werden.

Das Angebot an innerértlichen, offentlichen Frei- und Grinflachen mit Spielmdglichkeiten in Pérnbach weist zum Teil
Mangel auf und soll ergénzt sowie aufgewertet werden. Diese 6ffentlichen Flachen erfillen eine wichtige Funktion als
Treffpunkte.

Die Bereiche, die zur Starkung der grin-blauen Infrastruktur (Kaltluftschneisen) langfristig beitragen sind zu starken. Es
handelt sich dabei um den Bereich des GieRbachs und dem Bereich zwischen dem Ortskern und der im Nordwesten
liegenden offentlichen Einrichtungen entlang der nérdlichen Ortsgrenze. Diese Malnahme dient auch der Reduzierung
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des Risikos von Hochwasser und Hitze.

Die Renaturierung des GielRbachs stellt eine wesentliche Verbesserung der Lebens- und Aufenthaltsqualitat dar. Die Er-
lebbarkeit des GieRbachs soll durch die Offnung / Renaturierung sowie durch die Schaffung von Treffpunkten entlang des
Verlaufs entstehen. Dies ist ein wichtiger Aspekt in der klimagerechten Ortsentwicklung Pérnbachs.

Sanierung und Erweiterung der Schul- und Freizeiteinrichtungen

Die Grundschule befindet sich in einem schlechten baulichen Zustand. Es besteht Handlungsbedarf an einer energeti-
schen Sanierung, nach weiteren baulichen Malnahmen an den Gebauden und am Schulhof. Weiter soll das Gebaude
des ehemaligen Kindergartens unter dem Gesichtspunkt des Ausbaus der offenen Ganztagsschule untersucht und ggf.
saniert werden.

Das im Nordwesten vorhandene Vereinsheim samt Sportgelande bedarf ebenfalls einer Emeuerung.

Die Schaffung und Verbesserung von Spiel- und Freizeitplatzen ist notwendig. Hier ist die Schaffung eines Skate- und
Bikerplatzes und/oder eines Freizeitparks fir Mehrgenerationen denkbar.

ZUSAMMENFASSUNG BEGRUNDUNG

Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen zeigen klare Defizite und Mangel auf und liefern eine ausreichende
Beurteilungsgrundlage fiir die Feststellung der Notwendigkeit der stadtebaulichen Sanierung. Die Ziele der Sanierung sind
in vorliegendem Bericht ausflihrlich dargelegt.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden Beteiligungsveranstaltungen durchgefiihrt. Im Rahmen der Biir-
gerinformationsveranstaltung am 18.03.2024 und auch im Anschluss konnten alle Interessierten ihre Anregungen einbrin-
gen. Es besteht ein groRes offentliches Interesse an der zeitnahen und zligigen Durchfiinrung der Sanierung.

Durch die Sanierung sind keine Umsiedlungen, grofere Kernsanierungen oder dhnliche einschneidenden Ma3nahmen
erforderlich, die nachteiligen Auswirkungen fiir die unmittelbar von der Sanierung Betroffenen darstellen wiirden. Im Ge-
genteil ist zu erwarten, dass fir die Mehrzahl der Betroffenen nach der Umsetzung der Sanierung eine deutliche Verbes-
serung eintritt. Es sind somit keine nachteiligen Auswirkungen der stadtebaulichen Sanierung zu erwarten.

Aufgrund des hohen 6ffentlichen Interesses zur Umsetzung der Mainahmen ist eine zligige Durchflinrung der Sanierung
vorgesehen. Aufgrund der umfangreichen MaRnahmen ist fir die Durchfiihrung dabei ein Zeitrahmen von ca. 15 Jahren
angesetzt. Im Sinne einer ziigigen Umsetzung sollen zeitnah der neue Dorfplatz am Biirgertreff ,Zur Post* errichtet werden.
Im Sinne einer gesamtheitlichen Betrachtung von Pérnbach und der Notwendigkeit zur Lésung verschiedener Problem-
stellungen mit zahlreichen Zielkonflikten ist die einheitliche Durchfihrung der Sanierung zwingend erforderlich.

Um die Sanierungsziele zu erreichen und so die festgestellten stadtebaulichen Missstande im Sinne des § 136 BauGB zu
beseitigen, soll der Bereich des vorgeschlagenen Umgriffs fir das Sanierungsgebiet gemaf § 142 Abs. 1 und 3 BauGB
als Sanierungsgebiet festgelegt werden (vgl. Lageplan zum Sanierungsgebiet — Anlage 1 der Satzung der Gemeinde
Pdrnbach Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Hauptort Pdrnbach®).

Die Sanierung dient der Behebung der oben beschriebenen Misssténde, indem sie das betroffene Gebiet wesentlich ver-
bessert und teilweise umgestaltet (§ 136 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Letztlich gewahrleistet die Gesamtmalnahme, dass
sowohl Substanz- als auch Funktionsméngel gemal § 136 Abs. 2 BauGB beseitigt werden kénnen. Darlber hinaus liegt
die einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfihrung der Gesamtmafinahme im &ffentlichen Interesse (§ 136 Abs. 1
BauGB). Die Entwicklung des kiinftigen Sanierungsgebiets zeigt, dass die vorhandenen Missstéande ohne gezielte und
geordnete Steuerung der Sanierung nicht behoben werden kénnen. Nur die gezielte Steuerung und Untersttitzung, ein-
schlieBlich des Einsatzes offentlicher Mittel, erméglicht die Beseitigung der Misssténde. Nur ein geplantes und abgestimm-
tes Vorgehen kann zum Erfolg flihren.
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VORSCHLAG SANIERUNGSVERFAHREN

Die Gemeinde Pdrnbach hat beschlossen, die Sanierung aufgrund der folgenden Gesichtspunkte im vereinfachten Ver-
fahren (gem. § 142 Abs. 4 BauGB) durchzufiihren:
- Es werden keine besonderen bodenrechtlichen Probleme erwartet, die eine Bodenordnung erforderlich machen.
- Eine wesentliche Steigerung der Grundsttickspreise durch die Sanierung wird gegenwartig nicht erwartet.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 bis 156 a BauGB) ist somit weder erforderlich
noch wrde sie die Durchflhrung voraussichtlich erleichtern. Sie wird deshalb ausgeschlossen.

Die Sanierung findet somit im vereinfachten Verfahren (§ 142 Abs. 4 BauGB) statt.

Im vereinfachten Verfahren ist es nicht notwendig Vorhaben und Rechtsvorgénge einer sanierungsrechtlichen Genehmi-
gungspflicht zu unterwerfen.

Fur die angestrebte Sanierung von Pornbach ist es nicht notwendig die sanierungsrechtlichen Bestimmungen des § 144
Abs. 1 BauGB im Sanierungsgebiet anzuwenden. Ein Genehmigungsvorbehalt fur Bauvorhaben und schuldrechtliche
Vertrage iber den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundsttlicks, Gebaudes oder Gebaudeteils ist fiir die Regulierung /
Steuerung der baulichen, stadtebaulichen und ékonomischen Entwicklung im Sanierungsgebiet nicht erforderlich, da Ver-
anderungen, die sich negativ auf die Ziele der Sanierung auswirken nicht zu erwarten sind.

Eines Genehmigungsvorbehaltes gemaR § 144 Abs. 2 BauGB bedarf es nicht. § 144 Abs. 2 BauGB betrifft den gesamten
Grundstlicksverkehr, dessen Regulierung und Steuerung zur Umsetzung der Sanierungsziele nicht erforderlich ist. Der
Ausschluss von § 144 Abs. 2 BauGB bedingt, dass gemaR § 143 Abs. 2 Satz 4 BauGB der Sanierungsvermerk im Grund-
buch entfallt, welcher in Sanierungsgebieten von den Grundeigentiimerinnen und -eigentiimern meist kritisch gesehen
wird. Der Verzicht auf die Verfligungssperre des § 144 Abs. 2 BauGB steht auch einer ztigigen Durchfithrung der Sanie-
rung nicht entgegen. Es ist nicht ersichtlich, dass hierdurch Erschwernisse bei der Durchfiinrung hervorgerufen werden.
Das vereinfachte Sanierungsverfahren wird somit unter Ausschluss der Genehmigungsvorbehalte nach §144 insgesamt
durchgefiihrt.

Die Sanierung soll spatestens in der maximal mdglichen Sanierungsfrist von 15 Jahren gem. § 142 Abs. 3 BauGB abge-
schlossen werden.
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