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Begrindung fir die Festlegung des Sanierungsgebietes ,,Obing Orts-

kern“

Festlegung des Sanierungsgebiets mit Sanierungssatzung nach § 142 Abs. 3 BauGB und Art. 23 der
Gemeindeordnung.

Notwendigkeit und Voraussetzungen:

Das am 25.11.1994 bekanntgemachte und seitdem bestehende Sanierungsgebiet ,,Obing Ortsmitte"
ist auf Grundiage des § 235 Abs. 4 BauGB spdétestens bis zum 31.12.2021 aufzuheben oder per Be-
schluss zu verlingemn. Im Rahmen des IKEK, mit dem fUr den Bereich der Ortsmitte Vorbereitende
Untersuchungen vorliegen, wurde festgestellt, dass der Umgriff des Sanierungsgebiets ,,Obing Orts-
mitte" in Teilbereichen nicht mehr ausreichend ist, um die vorliegenden stédiebaulichen Misssténde
zU beheben. Aus diesem Grund soll mit der vorliegenden Sanierungssatzung ,,Obing Oriskern" ein
neues Sanierungsgebiet beschlossen werden, das die Untersuchungsergebnisse hinsichitlich des Um-
griffs sowie der formulierten Sanierungsziele berlcksichtigt.

Um die dargestellten Planungsziele zu erreichen und dadurch die festgestellten stadtebaulichen Miss-
sténde im Sinne des § 136 BauGB zu beseitigen, soll der zentrale Bereich des Oriskerns zzgl. der in-
nerdrilichen Wasserburger Strale, der Altenmarkter StraBe, der Kienberger StraBe und der Seeoner
StraBe entsprechend dem vorgeschlagenen Umgriff gemaB § 142 Abs. 3 BauGB als Sanierungsgebiet
férmlich festgelegt werden.

Die Sanierung dient der Behebung der im Kapite! 4.1.4 des IKEK-Abschlussberichtes {Stand April 2020)
beschriebenen Missstéinde, indem sie das betroffene Gebiet entsprechend § 136 Abs. 2 Satz 1 BauGB
wesentlich verbessert. Letztlich gewdhrleistet die GesamtmaBnahme, dass sowohl die Substanz- als
auch die Funktionsschwéchen gemdaB § 136 Abs. 3 BauGB beseitigt werden ké&nnen. DarUber hinaus
liegt die einheitliche Vorbereitung und die zOgige Durchflihrung der GesamtmaBnahme im &ffentli-
chen Interesse gemdB § 136 Abs. 1 BauGB. Die Entwicklung der Gemeinde in der Vergangenheit bis
heute zeigt, dass die beschriebenen Missstdnde ohne eine gezielte und geordnete Steuerung der
Sanierung nicht behoben werden kdnnen. Nur durch umfassende Steuerung und Unterstitzung ein-
schlieBlich des Einsatzes dffentlicher Mittel sowie ein planvolles und aufeinander abgestimmtes Vor-
gehen kann die Beseitigung der Missstéinde ermdéglicht werden und in Anbetracht der Sanierungs-
zZiele zum Erfolg fUhren.

Umgriff des Sanierungsgebietes:

Der Vorschlag zum Umgriff des Sanierungsgebietes ist in Anlage 1 dargestellt. Das Sanierungsgebiet
besitzt eine GréBe von rund 21,19 ha.

Zentraler Bereich des Sanierungsgebietes ist die Wasserburger StraBe und die Altenmarkter StraBe.
Diese durchziehen das Sanierungsgebiet von Ost nach West und unterteilen es in Nord und SUd. Der
Bereich der Wasserburger StraBe im Sanierungsgebiet erstreckt sich in nordwestlicher Richtung bis
zum Ortseingang. Nordlich der Wasserburger StraBe sind die StraBenzige Impenweg, Schulstrae,
Eichenweg, Brdugasse, Schererweg, Birkenweg und ein kleines TeilstOck des Wiesenweges mit inrer
begleitenden Bebauung Bestandteil des Sanierungsgebietes. Ergénzt wird der Bereich durch ein Teil-
stUck der Kienberger StraBe, ab der Wasserburger Strale bis zum Ortsende. In dstlicher Richtung bildet
die Altenmarkter Strae inkl. der begleitenden Bebauung bis zur LaurentiusstraBe die Fortsetzung des
Sanierungsgebiets.

Sudlich der Wasserburger StraBe sind die StraBenzige Rauschhuberweg, An der Bahn, Reiterberg
StraBe und RaiffeisenstraBe vollstGndig im Sanierungsgebiet gelegen. Die Ameranger StraBe, der
Fichtenweg, die BahnhofstraBe, die PoststraBe, Am SchloBberg, die LaurentiusstraBe und die Pfarrer-
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Kis-StraBe sind teilweise im Sanierungsgebiet gelegen. Die Seeoner StraBe ist ab der EnmUndung in
die Wasserburger StraBe bis zum sUdlichen Ortseingang ebenfalls Bestandteil des Sanierungsumgriffs.

Begriindung des Sanierungsgebietes

Aus der vorbereitenden Untersuchung zeichnen sich folgende Ziele fur die Sanierung der Ortsmitte
ab:

1. Bewahrung und Aufwertung der baukulturellen Identitét und orisbildpréigenden Geb&ude im
Ortskern

2. Neuordnung, funktionale Aufwertung und Gestaltung des Bahnhofumfeldes sowie Erhalt der
ortsbildprigenden Allee in der BahnhofstraBe

3. Gestallung der ehemaligen BundesstraBe 304 (Wasserburger, Altmarkter, Seeoner und Kien-
berger StraBe) als dffentlicher Raum mit hoher Aufenthaltsqualitét und als vielfGlitiges Zentrum
der Nahversorgung und Gastronomie

4. Barrierefreier Ausbau des &ffentlichen Raums

5. Verkehrssicherer Ausbau als auch Erweiterung des bestehenden des FuB- und Radwegenet-
zes.

Die nachfolgend ndher erléuterten Bereiche des Hauptortes weisen schwerwiegende stddtebauli-
che Missstinde im Sinne des §136 Abs. 2 BauGB, sowohl hinsichtlich der Substanz als auch der Funk-
fion auf. Ohne umfassende und einheitliche Steuerung in Form eines Sanierungsgebietes und Unter-
stOtzung durch geeignete Forderinstrumente werden Funktionsverluste weiter fortschreiten und die
stdtebaulichen Missstinde weiter zunehmen. Das Sanierungsgebiet umfasst daher Bereiche, in de-
nen dringender Handlungsbedarf besteht, um den Zielen des Entwicklungskonzeptes zu entspre-
chen. Die Begrindung der einzelnen Bereiche ist nachstehend aufgefUhrt:

Bereich der ehemaligen B304 an der Wasserburger Str. und an der Altenmarkier Str sowie Bereich der
Seeoner Sir.

Die ehemalige B304, die bis zur Inbetriebnahme der UmgehungsstraBe entlang der Wasserburger Str.
und der Altenmarkter Str. durch den Ortskern Obing gefUhrt wurde, weist zahlreiche gestalterische
Defizite auf, die der neuen Anforderung als eine verkehrsberuhigte Ortsdurchfanrt nicht mehr ent-
sprechen. Die Uberdimensionierung des StraBenraums fihrt unter den neuen Voraussetzungen dar-
Uber hinaus zu einem Funktionsmangel. Neben dem an die BundessiraBe angepassten StraBenraum
und die johrelange Belastung durch den Schwerverkehr weist auch der begleitende Gebd&udebe-
stand entlang der StraBe z.T. erhebliche Substanzschwdchen auf. So befinden sich entlang der Was-
serburger S$tr. und der Altenmarkter Str. einige, z.T. ortsbildprégende Gebdude, die Erhaltungs- und
gestalterische Méngel im duBeren Erscheinungsbild und der Fassaden und damit Sanierungsbedarf
hinsichtlich der baulichen Beschaffenheit aufweisen und deshalb in das Sanierungsgebiet mitaufge-
nommen wurden (siehe Ziff. 1).

Auch weitere stidtebauliche Funktionsmangel, wie z.B. leerstehende Wohn- und Geschdaftsgebdude
befinden sich in diesem Bereich. Die vorbereitenden Untersuchungen haben darlber hinaus gezeigt,
dass die StraBenrGume der Wasserburger Str., der Altenmarkter Str. und der Seeoner $tr., insbesondere
auch an den Ortseinfahrten Gestaltungsdefizite, geféhrliche FuBgdngeriberwege und Engstellen
aufweisen und die Vorbereiche der Grundsticke z.T. undefiniert und ungeordnet sind. Im Zuge der
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StraBenraumgestaltung sollen auch sichere Querungsstellen geschaffen werden. Im Bereich der See-
oner Str. betrifft dies u.a. die Buswendeschleife vor der Grundschule sowie die EinmUndungen des
Berhamer StraBe und der Rogatussir.

Um diese Missstinde gesamtheitlich im Zuge einer SanierungsmaBnahme zu beheben, wurde der
Sanierungsumgriff entlang der Wasserburger Sir., der Altenmarkter Str. und der Seeoner Str., z.1. Uber
den Umgriff der vorbereitenden Untersuchungen hinaus bis zu den Ortseingangsbereichen erweitert.
Diese Bereiche wurden bereits im Zuge der Bearbeitung der Planungen und der Beteiligungsprozesse
mitberbcksichtigt. Durch die SanierungsmaBnahmen soll damit einerseits das Ziel der Schaffung eines
barrierefreien 6ffentlichen Raums mit hoher Aufenthaltsqualitét sowie die Starkung des Ortszentrums
in Obing mit den entsprechenden Standorten der Nahversorgung und Gastronomie im Ortskern er-
reicht werden (siehe Ziff. 3 und 4).

Zugleich sollen durch die MaBnahmen, wie der Anderung des StraBenquerschnittes und der Schaf-
fung hochwertiger Belagsstrukturen die FuB- und Radwegeverbindungen im innenort verbessert und
auf den zenftralen Verkehrsflichen Obings die Verkehrssicherheit erhdht werden (siehe Ziff. 5).

SchulstraBe — Bréugasse — Kienberger StraBe

Im Bereich nérdlich der Wasserburger Stra3e, entlang der SchulstraBe sowie der Br&ugasse 1&sst sich
eine Haufung von leerstehenden Gebduden feststellen. Es handelt sich dabei sowohi um Wohn- als
auch um GeschdftsleerstGnde, die negative Auswirkungen auf das Ortsbild und die Funktion einer
belebten Ortsmitte in diesem zentraldrilichen Bereich zur Folge haben. Nérdlich der SchulstraBe, am
Eichenweg befindet sich ein ortsbildpragendes Gebd&ude, das jedoch erheblichen Sanierungsbedarf
aufweist.

Zudem wurde die Sstlich des Eichenwegs angrenzende unbebaute Fiiche im Rahmen der vorberei-
tenden Untersuchungen ais untergenutzt bewertet. Sowohl die Inwertsetzung dieser Fidiche als auch
die Behebung der genannten Leerstdnde und die Sanierung der baulichen Beschaffenheit der Ge-
bdude mit Gestaltungsmd&ngeln entspricht dem Ziel den Ortskern zu stérken und aufzuwerten und
sollen mit dieser SanierungsmaBnahme umgesetzt werden (siehe Ziff. 1).

Die &stlich an die SchulstraBe angrenzende Kienberger StraBe weist als Uberértliche Verbindungs-
straBe einen erhdhten Durchgangsverkehr auf und zeichnet sich durch eine mangelhafte Radwegs-
ausstattung aus. Der Bereich der EinmUndung der SchulstraBe wurde zudem als gefdhrlicher Ver-
kehrsknoten identifiziert und soll im Zuge der SanierungsmaBnahmen entschdarft werden. DarUber hin-
aus befinden sich entlang der Kienberger StraBe Gebdude mit Gestaltungsmdngeln, weshalb die
angrenzenden GrundstGcke mit in das Sanierungsgebiet aufgenommen wurden. Im Bereich des
Friedhofs besteht das Ziel, durch geeignete bauliche MaBnahmen eine barierefreie Zugdnglichkeit
herzustellen (siehe Ziff. 4).

Ameranger Sir. — PoststraBe — BahnhofstraBe — An der Bahn — Am SchloBberg

Im Bereich sdlich der Wasserburger Str., entlang der Ameranger StraBe, aber auch an der Reiterberg
Str. oder Am Schlossberg befinden sich Gebdude mit Erhaltungs- und Gestaltungsmdangeln sowie mit
Wohnleerstand. Leerstehende oder untergenutzte Gebdude sollen im Rahmen der Sanierung akti-
viert werden, um das Ortsbild aufzuwerten und die Ortsmitte in ihrer Funktion zu stérken. Dies gilt auch
fur die Sanierung von Gebd&uden mit baulichen Erhaltungs- und Gestaltungsmdangeln. Im Bereich zwi-
schen der StraBe An der Bahn sowie der Bahnhofsir. und Am Schlossberg haben die vorbereitenden
Untersuchungen zahlreiche untergenutzte Fidchen identifiziert, Ziel der Sanierung ist es, diesen Fla-
chen eine neve und ortsbildgerechte Nutzung hinzuzufGhren, um somit den ganzen Bereich des
Bahnhofsumfeldes stddtebaulich aufzuwerten (siehe Ziff. 2).
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Dies schliet auch eine Freifldchengestaltung im Bereich An der Bahn mit ein. Dariber hinaus ist eine
Entscharfung der Verkehrsproblematik in der BahnhofstraBe, die teils durch geféhrliche Verkehrskno-
ten, Parkraumdefiziten und erhdhter Verkehrsbelastung bei einem schmal ausgefUhrten StraBenquer-
schnitt gekennzeichnet ist notwendig. Gleichzeitig ist im Zuge der Sanierung der Erhalt der ortsbild-
pr&dgenden Alleestruktur in jedem Fall zu beachten (siehe Ziff. 2).

Zusammenfassung und Vorgehen

Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen nach §141 Abs. 2 BauGB zeigen klare Defizite
und Méngel auf und liefern eine ausreichende Beurteilungsgrundlage fUr die Feststellung der Not-
wendigkeit der stGdtebaulichen Sanierung.

Offentliches Interesse und DurchfUhrbarkeit:

Im Rahmen der Erstellung des IKEK wurden die BUrger*innen in mehreren Beteiligungsveranstaltungen
Uber die Sanierungsabsichten, die Notwendigkeit und die Ziele informiert und diese mit ihnen disku-
tiert. Weiterhin wurden im Rahmen des IKEKs Instrumente entwickelt, die die Mitwirkungsbereitschaft
der EigentOmer fordern sollen, so z.B. die Méglichkeit ein kommunales Férderprogramm ins Leben zu
rufen, durch welches die Gemeinde finanzielle Anreize fUr EigentUmer schaffen kann. Im Rahmen der
Erstellung des IKEKs fand zudem eine intensive Abstimmung mit der Regierung von Oberbayern statt.
Die Mitwirkungsbereitschaft der Férdermittelstelle fir ausgewdhlte MaBnahmen wurde zugesichert.

Durch die groBe Beteiligung mit positiver RUckmeldung, die Akzeptanz der Notwendigkeit, die Bereit-
schaft zur Mitwirkung und zur Verdnderung ist eine DurchfUhrbarkeit der Sanierung eindeutig gege-
ben. Es besteht ein groBes dffentliches Interesse an der zeithahen und zUgigen Durchfiihrung der
Sanierung.

Wegen des groBen &ffentlichen Interesses zur Umsetzung der MaBnahmen ist eine zUgige Durchfh-
rung der Sanierung vorgesehen. Aufgrund der umfangreichen MaBnahmen ist fir die Durchfiihrung
dabei ein Zeitrahmen von ca. 15 Jahren angesetzt. Dies ermdglicht der Gemeinde, den erforderli-
chen Finanzrahmen fUr diese Investitionen Uber mehrere Jahre zu strecken und somit auch weitest-
gehend eine Finanzierung aus den eigenen Haushaltsmitteln. Durch entsprechende Férderpro-
gramme des Landes und Bundes kann zus@tzlich die finanzielle Unterstitzung der Gemeinde erfol-
gen.

Die administrative DurchfOhrbarkeit der SanierungsmaBnahme durch die Gemeindeverwaltung wird
sichergestellt durch die Verwaltungsgemeinschaft Obing, der die Gemeinde zugehdrt. Zudem sind
im Rahmen des IKEK Instrumente zur Unterstitzung der Verwaltungsgemeinschaft erarbeitet worden,
wie z.B. die interkommunale Zusammenarbeit im Zuge der Wohnbauentwicklung oder der Einsatz
eines Sanierungsarchitekten.

Im Sinne einer gesamtheitlichen Befrachtung und der Notwendigkeit zur Lésung vielschichtiger Prob-
lemstellungen mit zahlreichen Zielkonflikten ist die einheifliche Durchfihrung der Sanierung zwingend
erforderlich.

Nachteilige Auswirkungen: Durch die Sanierung sind keine Umsiedlungen, Verdringungen, erhebli-
che Mietsteigerungen oder dhnliche einschneidende MaBnahmen erforderlich bzw. zu erwarten, die
nachteilige Auswirkungen fUr die unmittelbar von der Sanierung Betroffenen darstellen wirden. Im
Gegenteil ist zu erwarten, dass fir die Mehrzahl der Betroffenen nach der Umsetzung der Sanierung
eine deutliche Verbesserung eintritt. Die mdglichen tempordren EinbuBen durch Baustellentatigkei-
ten werden durch begleitende MaBnahmen soweit wie mdglich eingegrenzt.

Es sind somit keine nachteiligen Auswirkungen der stdtebaulichen Sanierung zu erwarten.
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Sanierungsverfahren - Vereinfachtes Verfahren nach § 142 (4)

Bei der Wahl des Sanierungsverfahrens sind die engen Grenzen des Baugesetzbuches (BauGB) ein-
zuhalten. Die Wahl des Sanierungsverfahrens ist hierbei keine Ermessenssache, sondern durch die
Rechtsprechung eindeutig definiert.

Aufgrund der Lage im wirtschaftlich gut aufgestellten Chiemgau mit direktem Bezug zum nahegele-
genen Chemiedreieck und der Néhe zu den Mittelzentren Trostberg und Wasserburg ist das Preisni-
veau in Obing bereits relativ hoch fir solch einen Iandlich geprégten Raum. Weiterhin hat die Sanie-
rung im Wesentlichen die Erhaltung, Modernisierung und Instandsetzung vorhandener Strukturen zum
Ziel, die in der Regel keine erheblichen Bodenweristeigerungen erwarten lassen. Daher ist im Zuge
der Sanierung nur mit unerheblichen, sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen zu rechnen. Dar-
Uber hinaus wird nicht von einer Erschwernis des Sanierungsverfahrens aufgrund pldtzlicher, durch
die Sanierung ausgeldster, spekulativer Entwicklungen auf dem Bodenmarkt ausgegangen. Somit
sind die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften im dritten Abschnitt des Baugesetzbuchs (Bo-
denrecht, §§ 152-156a BauGB) nicht anzuwenden. In der Sanierungssatzung kann deshalb die An-
wendung dieser Vorschriften ausgeschlossen werden (§ 142 Abs. 4 BauGB). Die Sanierung findet do-
her im vereinfachten Verfahren (§ 142 Abs. 4 BauGB) statt.

Im vereinfachten Verfahren ist es nicht notwendig, sémtliche Vorhaben und Rechtsvorgéinge einer
sanierungsrechtlichen Genehmigungspflicht zu unterwerfen. Die Wahl der erforderlichen Genehmi-
gungsvorbehalte ist nach dem Umfang der Zielsetzung der Sanierung zu treffen.

FUr die angestrebte Sanierung der zeniralen Bereiche des Oriskerns, ist eine gezielte Steuerung der
Entwicklung dringend ndtig. Um weiteren Abwdrtstendenzen effektiv entgegen zu wirken, eine z0-
gige Durchfihrung zu ermdéglichen und die Ortsmitte entsprechend den Sanierungszielen entwickeln
zu kdnnen, ist die Anwendung der Genehmigungsvorbehalte nach § 144 Abs. 1 BauGB nétig.

Eines Genehmigungsvorbehaltes gemaB § 144 Abs. 2 BauGB bedarf es nicht. § 144 Abs. 2 BauGB
betrifit den gesamten Grundstlicksverkehr, dessen Regulierung und Steuerung zur Umsetzung der Sa-
nierungsziele nicht erforderlich ist. Der Ausschluss von § 144 Abs. 2 BauGB bedingt, dass gemdB § 143
Abs. 2 Satz 4 BauGB der Sanierungsvermerk im Grundbuch entfdllt, welcher in Sanierungsgebieten
von den GrundeigentUmer*innen meist kritisch gesehen wird. Der Verzicht auf die Verfigungssperre
des § 144 Abs. 2 BauGB steht auch einer zOgigen Durchfihrung der Sanierung nicht entgegen.

Die Sanierung soll sp&testens in der maximal méglichen Sanierungsirist von 15 Jahren gem. § 142 Abs.
3 BauGB abgeschlossen werden. Der Nachweis der DurchfUhrioarkeit nach § 149 BauGB wird Uber die
Kosten- und FinanzierungsUbersicht erbracht.
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