> GEMEINDE ROHRBACH

Begriindung
zur Satzung uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,,Dorfmitte
Rohrbach*

In  der durchgefihrten Feinuntersuchung zur Erarbeitung des interkommunalen,
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (IKEK) ,Lebendige Dorfmitten PAF 2017¢
(vorbereitende Untersuchung i.S. § 141 BauGB) wurden Beurteilungsgrundlagen und
Handlungsbedarfe erarbeitet, die den strukturellen stadtebaulichen Mangel einer ,fehlenden”
lebendigen und von der Bevolkerung haufig genutzten Ortsmitte beschreiben.

Daraus folgend wurden konkrete MalBnahmenvorschlage zur Starkung und
Gestaltungsverbesserung der Ortsmitte auf dem gemeindeeigenen Rathausplatz samt
naheren Umfeld, dem gemeindlichen Schulgelande (Standort alte Turnhalle), dem
denkmalgeschiitzten ehemaligen Schlossfliigel samt Schlossgarten in Privatbesitz, dem
teilweise denkmalgeschitzten Gasthaus ,Alter Wirt* (samt Umfeld) in Privatbesitz sowie dem
Kirchengrundstiuck auf dem ,Turmberg® in Machbarkeitsstudien, Rahmenplanen und
Testentwiirfen vorgelegt.

Ubersicht MaRnahmenvorschldge / Sanierungsziele (Auszug aus der oben beschriebenen

Feinuntersuchung):

e Rathauserweiterung (ggf. mit Beseitigung des alten Feuerwehrhauses oder in Odstliche
Richtung)

¢ Umgestaltung Rathausplatz (mit Umgestaltung SchloRweg)

e Sanierung der alten Schulturnhalle

¢ Machbarkeitsstudie , Turmbergtreff‘ (Zentrum fiir Bildung, Gesundheit und Seelsorge)

e Sanierung Gasthaus ,Alter Wirt* (private MaRnahme)

e Neubau Anwesen SchloBweg 12 (angeglichener Baukérper an Gasthaus ,Alter Wirt* z.B.
mit Ubernachtungsangebot angestrebt) (private MaRnahme)

e Sanierung und Umnutzung des Wirtschaftsfligels im Schloss inkl. Torgebaude (private
MalRnahme)

¢ Umnutzung und Neugestaltung des Schlossgartens (private Mallnahme)

e Nutzungsoption dstlicher Wirtschaftsflligel Schloss sowie Umnutzung und Neugestaltung
Freibreich (private MaRnahme)

¢ Neues Wohngebiet ,Wohnen am Schlosspark® (private Mallnahme)

¢ Umgestaltung Kirchenvorfeld mit 6ffentlicher Wegeverbindung, Neugestaltung Parkanlage
und Neuordnung Parkplatze

Uber die Feinuntersuchung hinaus sind noch weitere stadtebauliche MaRnahmenvorschlage /
Sanierungsziele im Grundsatz denkbar und befinden sich daher im aktuellen und kunftigen
Diskussions- und Entwicklungsprozess des Sanierungsgebietes:

e Sanierung der ,Alten Kirche* (Kirchenweg 1)

e Sanierung des Schulgebaudes (Kirchenweg 5) mit AuRen- und Sportanlagen

e Sanierung des Lehrerwohnhauses (Kirchenweg 7)



e Generalsanierung des Gebaudes ,Kindergarten Léwenzahn* (Kirchenweg 9)

e Sanierung und Erhalt von Hofstellen und Wohngeb&uden im unmittelbaren Rathausumfeld
zum Erhalt und zur Starkung des Ortskernensembles

e Aufwertung der 6ffentlichen Flache des Maibaum-Standortes (FI.Nr. 51, Gem. Rohrbach)

Die Lésungsvorschlage aus der Feinuntersuchung wurden in intensiver Abstimmung mit den
relevanten Akteuren (gemeindlicher Arbeitskreis ,Ortsmittenplanung®, Gemeinderat,
Schlossfamilie, Kirche, Regierung von Oberbayern) von dem beauftragten Planer-Team
erarbeitet. Sie stellen die Herstellung der Nutzbarkeit und neuen Identitat der Ortsmitte fir die
Bevolkerung in Aussicht. Die bauliche Innenentwicklung und die Daseinsvorsorge gemaf der
demografischen Entwicklung werden mit den Malnahmen zu den Themen
.Rathauserweiterung, Sanierung der alten Schulturnhalle, Kultur, Soziales, Gesundheit,
Kinderbetreuung, Gemeinschaftstreff, Wohnraum, Naherholung, Freizeit, Feste, Gastronomie,
Verkehrsberuhigung und Denkmalschutz® erkennbar verbessert und werten die Ortsmitte
gegenlber dem bestehenden Siedlungsgebiet in Rohrbach qualitativ auf. Allerdings ist auch
der finanzielle Mittelaufwand beachtlich sowohl fir die Gemeinde, die Kirche als auch fir
private Trager, so dass der Fdrderung mit Mitteln aus der Stadtebauférderung, ggf. auch
Denkmalschutz u.a. eine groRe Bedeutung zukommt.

Um die aufgestellten Planungsziele zu erreichen und so die festgestellten stadtebaulichen
Mangel im Sinne des § 136 BauGB zu beseitigen, bedarf es einen Bereich der Ortsmitte
gemal § 142 Abs. 1 und Abs. 3 als Sanierungsgebiet formlich festzulegen.

Zur Steuerung von Vorhaben und Rechtsvorgangen im Sinne der Planungsziele ist die
Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (Bodenrecht §§ 152 - 156a
BauGB) nicht erforderlich. In der Sanierungssatzung konnte deshalb die Anwendung dieser
Vorschriften ausgeschlossen werden. Die Sanierung findet im vereinfachten Verfahren (§ 142
Abs. 4 BauGB) unter Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen (§ 137 BauGB) und der
offentlichen Aufgabentragern (§ 139 BauGB) statt.

Zur Steuerung der Sanierungsziele ist es aus aufgrund der erlangten, positiven Erkenntnisse
aus der vorbereitenden Untersuchung aus gemeindlicher Sicht nicht erforderlich, Vorhaben
und Rechtsvorgdnge mit Ausnahme der Falle des § 144 Abs. 1 Nr. 1 BauGB einer
sanierungsrechtlichen Prifung und Genehmigungspflicht zu unterstellen, so dass alle weiteren
Bestimmungen des § 144 BauGB fiir nicht anwendbar erkart werden sollen.

Im Geltungsbereich der Sanierungssatzung kénnen fiir Modernisierungsmaflinahmen von
Ortsbild pragenden und/oder Identitdt stitenden Gebauden, Fassaden und Vorgarten
grundsatzlich die erhohten steuerlichen Abschreibungsmadglichkeiten gemaf § 7h, 10f EStG
in Anspruch genommen werden. Voraussetzung hierflir ist jeweils eine entsprechende
Vereinbarung des Grundstuckseigentumers mit der Gemeinde Rohrbach.

Hinweise zum Denkmalschutz:

Innerhalb des Planungsgebiets liegt das Bodendenkmal D-1-7335-0059 ,Mittelalterliche und
frihneuzeitliche Befunde im Bereich des Schlosses in Rohrbach®. In diesem Bereich ist neben
den im Boden verborgenen Resten der abgebrochenen Teile der barocken Schlossanlage
auch mit den Resten der mittelalterlichen Vorgangeranlagen des Schlosses zu rechnen.
Ebenfalls noch im Planungsgebiet befindet sich das Bodendenkmal D-1-7335-0061




,Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der alten Kath. Pfarrkirche St.
Johannes Baptist in Rohrbach®. Hinzu kommt, dass im gesamten ndérdlichen Teil des
Planungsgebiets weitere Bodendenkmaler zu vermuten sind, namlich Reste aus der
mittelalterlichen und friihneuzeitlichen Geschichte Rohrbachs.

Diese Denkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.
Weitere Planungsschritte sowie die Ausflhrung von Baumalnahmen (insbesondere
Bodeneingriffe) sind daher grundsatzlich mit den Denkmalschutzbehérden abzustimmen. In
denkmalrechtlicher Hinsicht bedlrfen alle Bodeneingriffe in der nérdlichen Halfte des
Planungsgebiets einer vorherigen denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7 DSchG.
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