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BEGRUNDUNG ZUR SANIERUNGSSATZUNG

1. Ausgangssituation

Die Kreisstadt Muhldorf a. Inn betreibt seit vielen Jahren einen intensi-
ven Sanierungsprozess um die Innenstadt in ihrer Attraktivitat und Le-
bendigkeit zu sichern und weiter zu entwickeln. Zahlreiche Malinah-
men konnten so im Bereich der seit vielen Jahren bestehenden Sanie-
rungsgebiete ,Altstadt” und ,Obere Stadt” erfolgreich umgesetzt wer-
den.

Noch ist der Sanierungsprozess nicht abgeschlossen. Einige der vor-
gesehenen Malnahmen konnten bislang noch nicht umgesetzt wer-
den und neue Handlungsfelder haben sich herauskristallisiert.

Aus diesem Grund hat die Kreisstadt Mihldorf a. Inn 2015 zur Evalu-
ierung des Sanierungsprozesses und zur Aktualisierung der Sanie-
rungsziele und —-mafnahmen das Biro PLANKREIS mit der Erstellung
eines integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) be-
auftragt. Der Ergebnisbericht liegt vor und wurde am 28. 03. 2019 dem
Stadtrat vorgestellt.

Im Zuge der Bearbeitung des ISEK hat sich herausgestellt, dass die
anstehenden Aufgabenfelder eine Neuabgrenzung des Sanierungsge-
bietes erfordern. Der Stadtrat der Kreisstadt Mhldorf a. Inn hat daher
am 23.05.2019 beschlossen eine Sanierungssatzung gem. § 142
BauGB flr das Sanierungsgebiet ,Innenstadt Mihldorf a. Inn* aufzu-
stellen und die beiden bestehenden Sanierungsgebiete in diesem
Zuge aufzuheben sowie das Verfahren zur Beteiligung der Trager Of-
fentlicher Belange gem. § 139 BauGB einzuleiten.

Im Rahmen einer Birgerinformation am 13.03.2018, einer online-Be-
teiligung Uber die kommunale Homepage sowie in einer Burgerwerk-
statt am 16.05.2018 wurden von Seiten der Burger Anregungen zur
Entwicklung der Innenstadt vorgetragen und erértert, die in den Ergeb-
nisbericht des ISEK inhaltlich eingeflossen sind. (§ 137 BauGB).

Die Trager offentlicher Belange wurden in der Zeit vom 11.11.2020 bis
16.12.2020 beteiligt und die eingegangenen Stellungnahmen wurden
in der Sitzung des Stadtrates am 24.06.2021 behandelt und in die Ab-
wagung eingestellt (§ 139 BauGB). Begleitend gab die Kreisstadt
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2. Aufgaben der stadte-
baulichen Sanierung

Stadtebauliche
Missstande gem.
§ 136 BauGB

Mihldorf a. Inn allen Betroffenen nochmals die Gelegenheit zur Infor-
mation und Einsicht in dien Unterlagen.

Die im Rahmen der Erstellung des ISEK erarbeiteten und beschlosse-
nen Ziele wurden durch die Beteiligungsverfahren im Grundsatz be-
statigt, so wie auch die vorgeschlagene Abgrenzung des Sanierungs-
gebietes.

Das rund 71,7 ha grof3e Sanierungsgebiet leitet sich aus dem ur-
spriinglichen Sanierungsgebiet ,Altstadt” (ca. 37,2 ha), Teilen des Sa-
nierungsgebietes ,Obere Stadt® (ca. 24 ha) sowie Flachen im Bereich
des Altstadtglrtels und Innuferbereichs (ca. 10,5 ha) und den dort
nachgewiesenen stadtebaulichen Missstdnden ab. Das Integrierte
Stédtebauliche Entwicklungskonzept bietet fur die betroffen Grundsti-
cke eine hinreichende Beurteilungsgrundlage. Die Abgrenzung ist dem
Lageplan zur Sanierungssatzung zu entnehmen.

Im Rahmen des ISEK wurden die zukinftigen Aufgaben der stadte-
baulichen Sanierung untersucht und beschrieben. Demnach liegen in
dem beschriebenen Gebiet nennenswerte bauliche, verkehrliche, 6ko-
nomische und funktionale Missstande vor. Diese beeintrachtigen das
Gebiet in der Erfullung seiner Aufgaben erheblich, die ihm nach seiner
Lage und Funktion obliegen.

Nachfolgend sind die Voraussetzungen zur formlichen Festlegung ei-
nes Sanierungsgebietes zusammengefasst dargestellt.

U.a. wurden als wesentliche stadtebauliche Missstande und Sanie-
rungsanldsse im Sinne des § 136 BauGB zusammenfassend ermittelt:

* Gestalterische und funktionale Defizite pragen den Altstadtkern in
den Seitengassen des Stadtplatzes als Begegnungs-, Einkaufs-
und Erlebnisraum. Eingeschrankte Aufenthaltsqualitdt und zuneh-
mender Leerstand sind die Folge.

* Ein groRes Verkehrsaufkommen belastet das Wohnumfeld sowie
die Aufenthaltsqualitdten im zentralen Bereich, besonders in der
Katharinenstadt. U.a. fehlen sichere Wegefuhrungen und Que-
rungsmdoglichkeiten fir FulRgéanger und Radfahrer. Zudem ist eine
durchgéngige Barrierefreiheit, z.B. flr Personen mit
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Gehbehinderung, nicht gegeben. Die radverkehrliche Anbindung
zu wichtigen Zielen im Ort zeigt ebenso funktionale Defizite, v.a.
im Hinblick auf die Verkehrssicherheit.

Im Gebiet zeigen sich in Teilen sanierungsbedurftige, unterge-
nutzte oder leerstehende ortsbildpragende Gebaude inklusive de-
ren raumlichen Umfeldes. Ein mittel- bis langfristiger stadtebauli-
cher Neuordnungsbedarf wird hier v.a. im Bereich der ehemaligen
Brauereiflachen entlang der Weilkgerberstrale und der Spital-
vorstadt gesehen.

In der dicht bebauten historischen Altstadt findet sich ein hoher
Versiegelungsgrad, durch die dichte historisch bedingte Bebauung
findet sich wenig Raum fUr innerstadtisches Griin. VVon umso gré-
Rerer Bedeutung ist daher der Schutz der den Altstadtkern umge-
benden Grinflachen im Bereich des Stadtwalls und des Innuferbe-
reichs (MOhldorfer Stadt- und Griinglrtel) und die weitere Freile-
gung und Starkung dieser Freirdume zur Sicherung einer hohen
Wohnqualitat in der Mihldorfer Innenstadt.

Die Verbindung der Altstadt mit den Innuferbereichen ist trotz der

raumlichen Nahe durch erhebliche Mangel hinsichtlich Gestaltung
und Nutzbarkeit kaum gegeben und bedarf einer attraktiven funkti-
onalen Aufwertung.

Die kleinteilige Laden- und Handelsstruktur birgt die Gefahr von
zuklnftigen Leerstéanden und somit von einem Funktionsverlust
der Innenstadt. Entwicklungen in den letzten Jahren erfolgten z.T.
mit erheblichen Eingriffen in die historische Parzellenstruktur und
die vorhandenen Altstadtproportionen. Hier gilt es zukunftswei-
sende Konzepte zu entwickeln.

Die obere Stadt spielt eine wesentliche Rolle in der Verflechtung
von der Altstadt mit dem Bahnhofsbereich. Erhebliche gestalteri-
sche und funktionale Mangel kennzeichnen diesen Bereich ein-
schlieflich des unmittelbaren Bahnhofsumfeldes.
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3. Leitgedanken zur
Sanierung

Allgemeine Ziele der
Sanierung gem.
§ 140 Nr. 3 BauGB

Die Kreisstadt Muhldorf a. Inn zeichnet sich durch einen einzigartigen
historischen Stadtgrundriss aus. Der langgestreckte Stadtplatz mit sei-
nen Arkaden bestimmt und pragt die gesamte Altstadt. Zahlreiche
Baudenkmaler, interessante Gassen, die besondere Lage in einer Inn-
schleife, der den Stadtkern umgebende griine Stadtwall und ein leben-
diges Stadtleben charakterisieren die Altstadt heute.

Aufgabe ist es, den bislang gelungenen Sanierungsprozess weiterhin
erfolgreich fortzufiihren und an die Sanierungsbemiihungen der ver-
gangenen Jahre anzuknupfen und so im Rahmen des zukiinftigen
Stadtentwicklungsprozesses darauf hinzuwirken, dass vorhandene
Werte und Besonderheiten sowie historische Qualitaten gesichert und
erhalten werden kénnen.

Mit dem ISEK wurden aktuelle Themenstellungen definiert, die zum ei-
nen die Besonderheiten des gewachsenen historischen Siedlungs-
grundrisses wahren und zum anderen, durch das Aufzeigen zukunfts-
orientierter Lésungen, den heute schon attraktiven Wohn-, Arbeits-,
Einkaufs- und Kulturstandort Muhldorf a. Inn weiterentwickeln.

Dabei sind einerseits die Sanierungstatigkeiten im éffentlichen Raum
sowie an 6ffentlichen und privaten z.T. denkmalgeschitzten Gebéau-
den weiter voranzutreiben wobei das Thema Sanierung und Denkmal-
schutz sowie die Stadtbildpflege eine wichtige Rolle spielt. Anderer-
seits ist der die dicht bebaute Altstadt umgebende Funktionsgurtel ver-
starkt fur Nutzungen und Funktionen des stadtischen Lebens und zur
Steigerung der Lebensqualitat in der Altstadt heranzuziehen.

Grundsatzlich ist es wichtig, dass die stadtebauliche Sanierung in ei-
nem gesamtortlichen Kontext gesehen wird. Umzusetzenden Einzel-
aufgaben in der Innenstadt sind dort konzeptionell einzubinden.

Folgende Leitgedanken und Sanierungsziele sollen aufgrund der Er-
gebnisse des Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
und der stattgefundenen Birgerbeteiligung der Sanierung zugrunde
gelegt werden:
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Stadtebauliche Leitgedanken und Oberziele

o

Starkung der Innenstadt als attraktiven Mittelpunkt des wirtschaftli-
chen und gemeinschaftlichen Lebens

Nutzung der Entwicklungs- und Flachenpotentiale auch in Berei-
chen auBerhalb des Altstadtkerns, z.B. in der Oberen Stadt

Starkung der Beziehung der Altstadt zum Inn und den Uferberei-
chen

Starkung und langfristige Sicherung des Mihldorfer Stadt- und
Gringurtels fur wichtige Nutzungen und Funktionen des stadti-
schen Lebens und zum Erhalt der Lebensqualitat in der Altstadt

Einbeziehung der Oberen Stadt und Betrachtung im Sinne des
stadtebaulichen Denkmalschutzes gemeinsam mit der Altstadt als
Innenstadt, deren historische Entwicklung in unterschiedlichen
Zeitstufen erfolgte

Reaktion auf geanderte Anforderungen an die ¢ffentliche Daseins-
vorsorge im Hinblick auf den demografischen Wandel, z.B. Bereit-
stellung geeigneter Infrastruktur fur altere Burger und Géste, ein
weitgehend barrierefreier Ausbau des &ffentlichen Raums oder pri-
vater Ladenlokale sowie die Bereitstellung von Kinderbetreuungs-
angeboten sowie die Férderung von Perspektiven von Jugendli-
chen vor Ort sowie deren Beteiligung im Stadtentwicklungsprozess
fur eine zukunftsorientierte Gestaltung

Wirksame Einbeziehung privater Akteure als Partner fur die kunf-
tige Stadtentwicklung in eine Partnerschaft aller Akteure

Allgemeine Ziele der Sanierung

Ziele zur Stadtstruktur

Stadtbildpflege durch den Erhalt, die Fortentwicklung und die Wie-
derherstellung historischer Elemente und Strukturen

Schutz und Erlebbarmachung des historischen Stadtgrundrisses

- Offnung der noch geschlossenen Arkaden am Stadtplatz

- Erhalt und Sicherung von Lauben, Arkaden, Grabendachern,
Vorschussmauern, Kellerabgangen und sonstigen ortstypischen
und erhaltenswerten Bauelementen
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- Abwechslungsreiche Fassadengestaltungen in Anlehnung an
historische Parzellenstrukturen und Proportionen

- Freimachung der riickwartigen Grundstiicksbereiche zum
Stadtwall und zur Luitpoldallee (Leitlinie historischer Verlauf der
Stadtmauer)

auf der Grundlage fundierter denkmalpflegerischer Befunde

« Sicherung und Erlebbarmachung historischer Grunflachen (z.B.
Pestfriedhof)

«  Weiterfilhrung des Sanierungsprozesses im Offentlichen Raum,
auch als Initiator flr private Folgeinvestitionen

* Schutz wertvoller historischer Strukturen und Besonderheiten in
der Oberen Stadt z. B. durch Steuerung der stadtebaulichen Ent-
wicklungen Uber Sanierungsrecht, Sanierungsbebauungsplane
und Sanierungsberatung

Ziele zur Nutzungsstruktur

+ Férderung einer attraktiven Nutzungsmischung aus Wohnen, 6f-
fentlichen Einrichtungen, Einzelhandel, Gastronomie, Kultur und
sonstigen kleinteiligen nicht stérenden Gewerbenutzungen

» Starkung und attraktive Gestaltung der Wohnfunktion in der Alt-
stadt

* Sicherung und Schaffung von Wohnraum ab dem 2. Oberge-
schoss in der inneren Altstadt

* Erhéhung des Freiflachenanteils in den Blockinnenbereichen

* Ausbau eines attraktiven vernetzten Freiflachenangebotes (Inn
und Uferbereiche, Inn-Stadt-Park, Stadt- und Gringurtel um die
Altstadt)

* Verbesserung der Barrierefreiheit fur ein gleichberechtigtes Ne-
beneinander aller

» Starkung der vielfaltigen Handels- Dienstleistungs- und Erwerbs-
struktur in der Altstadt und in der Oberen Stadt, (insbesondere der
Bahnhofstralle und des Bahnhofplatzes als Bindeglied zwischen
Altstadt und Bahnhof) durch

- Stérkung und Sicherung der Attraktivitat des Einzelhandels
(z.B. Sortimentsliste, Abgrenzung zentraler Versorgungsbe-
reich)
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- Erhalt von Einzelhandelseinrichtungen im Erdgeschoss (ein-
schl. keine Umwandlung in Blronutzung)

- Starkung der Gastronomie und AuRengastronomie

- Aktives Flachenmanagement
Sicherung empfohlener Branchenmix, Vermeidung von Leer-
standen

- Erhalt von éffentlichen und Gemeinbedarfseinrichtungen (Da-
seinsvorsorge)

+ Sicherung und Schaffung von Entwicklungsmaoglichkeiten fur an-
sassige Betriebe

* Nutzungserganzungen durch Aktivierung und attraktive Anbindung
von Flachenpotentialen au3erhalb des unmittelbaren Altstadtkerns

Ziele zum Verkehr

+ Verbesserung im Verkehrsnetz, z.B.

- Umsetzung bzw. Vollendung des Verkehrskonzeptes in der Ka-
tharinenstadt,

- Umgestaltung von Knotenpunkten und der Innstralte, inkl. fuf3-
ganger- und radfahrerfreundliche Querungsmaéglichkeiten

+  Verbesserungen im OPNV, Ausbau und attraktivere Gestaltung
des Busnetzes inkl. bessere Taktung

* Verbesserungen des Parkplatzangebotes fiir die Altstadt und stad-
tebauliche Einbindung

- Sinnvolle Einteilung hinsichtlich Bewirtschaftung und Parkzeiten

- Erganzung des Angebotes, z.B. im Bereich des Inn-Stadt-Par-
kes in Verbindung mit Verbesserung Zugang zum Inn

- Optimierung im Bereich des Stadtwalls (Ruckbau befestigter
Flachen, Prifung Parkdauerreglung, ggf. Tiefgarage)

* Verkehrsreduzierung und Verkehrsberuhigung, z.B.

- Reduzierung Durchgangsverkehr, z.B. in der Katharinenstadt
- Umbau Altstadtgassen
- Umgestaltung Bahnhofsplatz

» \erbesserung der Full- und Radwegevernetzung und Verbesse-
rung der Barrierefreundlichkeit ,z.B.

- Innstralle, Stadtwall, Stadtberg, Krankenhausberg, Friedhof-
stralle
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Stadtplatz und in den Altstadtgassen
BahnhoffuRweg
Brlcken uber den Inn

Beschilderung von Radrouten und Zielen

Ziele zu Griunflachen, Landschaft, Naturraum und Okologie

Starkung des Muhldorfer Stadt- und Griungurtels durch

- Stérkere Vernetzung der Grinflachen und Liickenschliisse
durch Gestaltung neuer Grin- und Parkflachen

- Freimachung von Bebauung und naturnahe Gestaltung der
rickwartigen  Grundstlicksbereiche (Orientierung am Verlauf
der ehemaligen Stadtmauer)

Attraktive Anbindung der Altstadt an das Innufer / Weiterfihrung
des Inn-Stadt-Parkes Gber die Innstralle, Beriicksichtigung der To-
pografie, Abbau von Barrieren

Pflege und attraktive Freizeitergdnzungen im Bereich der Innauen

Sicherung und Offnung historischer Griinflachen fir die Aligemein-
heit

Minimierung von Risiken durch Wassergefahren durch

- eine wassersensible Planung und Entwicklung

- Verbesserung wichtiger Retentionsbereiche fir die Hochwas-

servorsorge
- Forderung nachhaltiger Niederschlagswasserbewirtschaftung
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4, Verfahren und

4.1

4.2

Durchfiihrung

Die Stadt beabsichtigt, die gravierendsten Missstande durch die Um-
setzung des Neuordnungskonzeptes im Sinne einer stadtebaulichen
Gesamtmafliname zu beseitigen. Dazu soll das im Lageplan gekenn-
zeichnete Gebiet als ,Sanierungsgebiet — Innenstadt Muhldorf a. Inn®
formlich festgelegt werden.

Vereinfachtes Verfahren

Die Kreisstadt Muhldorf a. Inn hat auf Grundlage folgender Vorausset-
zungen beschlossen, die Sanierung im vereinfachten Verfahren durch-
zuftthren (§ 142 Abs. 3 BauGB):

* Die geplanten MaRnahmen betreffen groRteils Bereiche im 6ffentli-
chen Raum und Verkehr.

* Es werden keine besonderen bodenrechtlichen Probleme erwartet,
die eine Bodenordnung erforderlich machen.

* Eine wesentliche Steigerung der Grundstiickspreise durch die Sa-
nierung wird gegenwartig nicht erwartet.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
(§§ 152 -156a BauGB) ist somit weder erforderlich noch wirde sie die
Durchflhrung voraussichtlich erleichtern. Sie wird deshalb ausge-
schlossen.

Sofern sich im weiteren Verlauf der Innenstadtentwicklung herausstel-
len sollte, dass zur gebotenen zligigen Durchfiihrung und Sicherung
der Ziele und Zwecke der Ortserneuerung die rechtlichen Instrumente
der §§ 152 -156a BauGB (umfassendes Verfahren) zur Anwendung
kommen sollen, wird die Stadt die entsprechende Satzung erlassen.

Genehmigungspflichten

Durch Aufnahme der Genehmigungspflichten in die Satzung ist fur die
in § 144 BauGB aufgefuhrten Vorhaben und Rechtsgeschéfte, z.B.
Baumaflinahmen oder GrundstlicksverdulRerungen, eine schriftliche
Genehmigung der Gemeinde erforderlich; d.h. das Vorhaben bzw. der
Rechtsvorgang wird auf die Vereinbarkeit mit den Sanierungszielen
gepruft und kann bei Nichterflllung der allgemeinen Sanierungsziele
negativ beurteilt werden.

Die Genehmigungspflichten bestehen nach § 144 Abs.1 BauGB fiir:
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* diein § 14 Abs. 1 BauGB bezeichneten Vorhaben und sonstige
MaBnahmen, z.B. die Errichtung, Anderung oder Nutzungsande-
rung baulicher Anlagen,

* schuldrechtliche Vertragsverhéaltnisse Gber Grundstiicks- oder Ge-
b&udenutzungen, z.B. Miet- und Pachtverhaltnisse mit Vertrags-
dauer Uber ein Jahr.

Die Vorschriften des § 144 Abs. 2 BauGB finden keine Anwendung.

Durchfihrung

Im Zuge der Durchfiihrung der Sanierung sind die Schwerpunkte und
Prioritaten innerhalb der GesamtmaRnahme zu konkretisieren. Grund-
lagen dafur bildet jeweils die jahrliche Bedarfsmitteilung zur Stédte-
bauférderung. Das vorliegende Sanierungsrahmenprogramm gibt ei-
nen Uberblick Giber den Zeit- und Kostenrahmen der geplanten MalR-
nahmen.

Die Durchfiihrung der Sanierung ist gemaR § 142 Abs. 3 Satz 3
BauGB zunachst auf 15 Jahre befristet.

Ausfertigung 12 MV, 202




