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Aufgrund des § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI, 1S.3634) zuletzt gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI | Nr. 394), und Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fiir den Freistaat Bayern in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22 August 1998 (GVBI S. 796, Bay RS 2020 - 1-1-I) die zuletzt durch §§ 2,3 des
Gesetzes vom 24 Juni 2023 (GVBI S. 385,586) geandert worden ist, erldsst die Gemeinde Feldkirchen-
Westerham die folgende Satzung.

Dem Beschluss des Gemeinderates lag der Arbeitsstand vom September 2024 des ,lIntegrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzept Feldkirchen-Westerham inklusive Vorbereitende Untersuchung
des Ortskerns" zugrunde, in welchem die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen
zusammengefasst wurden.

Satzung

der Gemeinde Feldkirchen-Westerham Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
»Ortsmitte Feldkirchen*

§ 1 Festlegung des Sanierungsgebietes

(1) Im nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstéande im Sinne des § 136
BauGB vor. Dieser Bereich soll durch stadtebauliche SanierungsmafBnahmen wesentlich verbessert bzw.
umgestaltet werden. Das insgesamt 29,41 ha umfassende Gebiet wird hiermit gemal § 142 BauGB
unter dem Namen ,,Ortsmitte Feldkirchen® férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt.

(2) Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der im Lageplan
zum Sanierungsgebiet (Anlage 1) abgegrenzten Flachen. Dieser ist Bestandteil der Satzung und als
Anlage beigefugt.

(3) Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Grundstickzusammenlegungen Flurstiicke
aufgelost und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke,
sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.

§ 2 Verfahren
(1) Die SanierungsmaBnahme wird im vereinfachten Verfahren geméaB § 142 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt.

(2) Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB ist
ausgeschlossen.

§ 3 Genehmigungspflichten
(1) Die Vorschriften des § 144 Abs. 1 BauGB finden Anwendung.

(2) Die Vorschriften des § 144 Abs. 2 BauGB finden gemaB § 142 Abs. 4 Halbsatz 2 BauGB keine
Anwendung.
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§ 4 Inkrafttreten
Die Sanierungssatzung wird gemaB § 143 Abs. 1 BauGB mit der Bekanntmachung am

27.08.2025 rechtsverbindlich.

Feldkirchen, den 27.08.2025

Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Erster Biirgermeister, Johannes Zistl

Anlagen der Satzung:

Lageplan mit Darstellung des Sanierungsgebietes ,,Ortsmitte Feldkirchen®

Fir die Durchfihrung der Sanierung im Sanierungsgebiet "Ortsmitte Feldkirchen" wurde mit Beschluss
des Gemeinderats vom 07.04.2025 geméaB § 142 Abs. 3 BauGB eine Frist von 15 Jahren ab Inkrafttreten
der Satzung festgelegt.

Hinweise

Auf die Voraussetzungen flr die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Méngeln der Abwégung 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 beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens-
und Formvorschriften,

(2) nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegenlber der
Gemeinde geltend gemacht worden sind. Der Sachverhalt, der die Verletzung begrinden soll, ist
darzulegen. Satz 1 gilt entsprechend, wenn Fehler nach § 214 Abs. 2a beachtlich sind.

Die einschlagigen Vorschriften konnen wahrend der allgemeinen Dienstzeit 6ffentlich im Rathaus,
Ollinger Str. 10, 83620 Feldkirchen-Westerham eingesehen werden. Darlber hinaus ist die
Sanierungssatzung mit Begriindung auch auf der Internetseite der Gemeinde Feldkirchen-Westerham
abrufbar.
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Verfahrensvermerke

In der Sitzung vom 26.11.2020 hat der Gemeinderat Feldkirchen-Westerham die Erstellung eines
integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes beschlossen.

In der Sitzung vom 22.02.2022 hat der Gemeinderat Feldkirchen-Westerham den Beschluss nach § 141
Abs. 3 BauGB zur Einleitung und Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen fiir die Ortsmitte
Feldkirchens gefasst. Die Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses erfolgte am 02.03.2022.

Fir die beschlossene und in Auftrag gegebene Vorbereitende Untersuchung der Ortsmitte Feldkirchen
hat der Gemeinderat am 22.02.2022 den Umgriff des Untersuchungsgebietes (Planstand 15.02.2022)
beschlossen. In derselben Sitzung wurde auch die Aufhebung des Sanierungsgebietes "Feldkirchen
Ortskern |“ beschlossen.

Die frihzeitige Erorterung der Sanierung und Beteiligung der Betroffenen fand am 27.06.2022 statt.
Weitere Beteiligungsformate fiir die Offentlichkeit wurden zuvor im Rahmen der ISEK-Erstellung
durchgefiihrt. Fir die Bevolkerung von Feldkirchen-Westerham fand am 28.03.2022 eine
Zukunftswerkstatt mit dem Ziel den ISEK- und VU-Prozess zu erlautern, Perspektiven und lokales Wissen
der Bewohnenden sowie Bedirfnisse abzufragen. Nach der Erstellung der Konzeptentwirfe und
MaBnahmenvorschldge wurde am 18.03.2024 eine weitere Blrgerwerkstatt durchgefihrt.

Eine Beschlussfassung Uber die erarbeiteten Ziele aus der Klausurtagung im Rahmen des ISEK erfolgte
am 24.01.2023.

Das integrierte stédtebauliche Entwicklungskonzept mit vorbereitenden Untersuchungen nach § 141
BauGB wurde in der Sitzung vom 26.09.2024 durch den Gemeinderat vollinhaltlich gebilligt.

Die Beteiligung der offentlichen Aufgabentrager hat in der Zeit vom 09.10.2024 bis 15.11.2024
stattgefunden (§ 139 (2) BauGB analog § 4 Abs.2 BauGB).

In der Sitzung vom 07.04.2025 hat der Gemeinderat Feldkirchen-Westerham die Sanierungssatzung
nach vereinfachtem Verfahren gemaB § 142 Abs. 4 BauGB beschlossen.

Feldkirchen, den 27.08.2025

Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Erster Biirgermeister, Johannes Zistl
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Die Sanierungssatzung wurde geméaB § 143 Abs. 1 BauGB am 27.08.2025 bekannt gemacht und wird
damit rechtsverbindlich.

Feldkirchen, den 27.08.2025

Gemeinde Feldkirchen-Westerham

Erster Biirgermeister, Johannes Zistl
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Begriindung zur Satzung liber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Ortsmitte
Feldkirchen*

1. Ausgangslage und Voraussetzungen

Kommunen stehen bei der zukinftigen Ortsentwicklung vor zahlreichen Herausforderungen. Im Zentrum
steht dabei die Stérkung und Bewahrung der Funktion der Ortsmitten und die Innenentwicklung. Dafur
braucht es sowohl gesunde Versorgungsstrukturen, leistungsfahige technische und soziale
Infrastruktur, funktionsfahige Treffpunkte und Bereitstellung von Wohnraum, als auch einen robusten
Klimaschutz und eine standortentsprechende Anpassung an die Klimawandelfolgen, unter
Beriicksichtigung der Anforderungen des demografischen Wandels und weiterer gesellschaftlicher
sowie technischer Entwicklungen. Ubergeordnetes Ziel ist dabei, attraktive und identitétsstiftende
Standorte fir Einkaufen, Wohnen, Arbeiten, Wirtschaft und Kultur in den Ortsmitten zu etablieren und
somit lebendige Zentren zu schaffen.

Aus diesem Antrieb heraus hat der Gemeinderat von Feldkirchen-Westerham in der Sitzung vom
26.11.2020 den Beschluss gefasst, die Erstellung eines Integrierten Stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes (ISEK) zu beauftragen. Das ISEK dient der Erkenntnis tber Entwicklungen,
Konflikte und Potenziale sowie deren Wechselwirkungen mit den Ortsmitten durch die Betrachtung des
gesamten Gemeindegebiets auf einer Ubergeordneten Ebene. Das ISEK zeigt den Bezug des
Sanierungsgebietes zur Gesamtentwicklung der Gemeinde auf. Es enthélt zudem die Ziele und daraus
abgeleitete MaBnahmen fur die Ortsentwicklung der nachsten ca. 15 Jahre. Die Ziele und das Leitbild
wurden gemeinsam mit dem Planungsteam und dem Gemeinderat in einer Klausurtagung erarbeitet und
anschlieBend am 24.01.2023 vom Gemeinderat beschlossen. (siehe ISEK-Abschlussbericht)

Das AusmaB der Stérung der Funktionsfahigkeit der Ortsmitte Feldkirchens als soziales Zentrum der
Gemeinschaft, in seiner wirtschaftlichen Situation und Entwicklungsfahigkeit unter Berlicksichtigung
der Versorgungsfunktion hatte den Beschluss zur Einleitung von vorbereitenden Untersuchungen nach
§ 141 BauGB zur Folge. In der Sitzung vom 22.02.2022 wurde vom Gemeinderat die Durchfiihrung der
vorbereitenden Untersuchungen (VU) fiir den Ortskern von Feldkirchen beschlossen. Die VU dienen im
Vergleich zum ISEK dem vertieften Blick auf das festgelegte Untersuchungsgebiet - in diesem Fall die
Ortsmitte von Feldkirchen - um dort vorhandene stadtebauliche Missstande, die das Gebiet in seiner
Substanz und/oder seiner Funktionsféhigkeit beeintrachtigen (vgl. § 136 Abs. 2 BauGB), zu erheben.
Der Umgriff des Untersuchungsgebietes wurde in der 6ffentlichen Sitzung des Bauausschusses am
11.01.2022 auf Grundlage einer Inaugenscheinnahme der beauftragten Fachplaner USP Projekte
GmbH, PSLV Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr GmbH und Urbanscape beraten, angepasst und
am 22.02.2022 vom Gemeinderat beschlossen.

Die im Rahmen der VU erhobenen Missstande im VU-Gebiet (vgl. 3. und ISEK-Abschlussbericht Kap.
3.2.5) zeigen das Erfordernis, das Gebiet im Rahmen einer abgestimmten und geordneten Sanierung
aufzuwerten. Eine umfassende Steuerung der Entwicklung der Ortsmitte von Feldkirchen zum Erhalt der
historischen Bausubstanz sowie zur Schaffung einer funktionsfahigen und identitatsstiftenden Ortsmitte
liegt im offentlichen Interesse und rechtfertigt die Anwendung des besonderen Stadtebaurechts
(Zweites Kapitel BauGB) sowie den Einsatz 6ffentlicher Mittel.

Die Gemeinde Feldkirchen-Westerham hat sich bereits in der Vergangenheit dieses Instruments
bedient. Von 1986 bis 1989 wurden durch das Biiro Plankreis Miinchen Vorbereitende Untersuchungen
gem. § 141 BauGB fiir einen Bereich um die Miinchner StraBe einschlieBlich Giglbergweg, SalzstraBe
und die Bereiche bis zum Grieblweg durchgefiihrt. Die zentralen Ziele und daraus hervorgegangenen
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MaBnahmen waren die Generalsanierung des ehem. Benefiziatenhaus und die Einrichtung einer
Gemeindebicherei, die Ordnung und Gestaltungen der zentralen Freiflachen am Dorfplatz einschlieBlich
der Verlegung und Offnung des Feldkirchner Baches genauso wie die Ordnung und Gestaltung der
StraBenraume der SalzstraBe und KreuzbergstraBe.

Weiterverfolgt und konkretisiert wurde die Entwicklung der Ortsmitte Feldkirchens 2016 unterstitzt von
erganzenden Untersuchungen des Architekturbiro Schmidt mit dem Fokus auf dem Dorfplatz, der an
die Kapazitétsgrenzen stoBenden Biicherei, der Alten Post und dem Friedhof. Bereits damals wurde fur
den Dorfplatz mehr Belebung durch zentrale Funktionen und Frequenzbringer gewiinscht.

Daruber hinaus hat der Gemeinderat am 26.07.2022 beschlossen, vom Grundsatz her der innerdrtlichen
Nachverdichtung vor der Entwicklung in den AuBenbereich den Vorzug zu geben. Zur Deckung des
Bedarfs an Gewerbe- und Wohnbauflachen konnen im Einzelfall Ausnahmen zugelassen werden.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 28.04.2022 ein energiepolitisches Arbeitspapier beschlossen.
Zusatzlich dazu wurde am 15.01.2024 der Energienutzungsplan Feldkirchen-Westerham durch
energie.concept.bayern fertiggestellt.

2. Umgriff des Sanierungsgebietes

Der Umgriff des Sanierungsgebietes ist in Anlage 1 dargestellt. Die GroBe des Sanierungsgebietes
betragt 29,41 ha.

Das Sanierungsgebiet entspricht dem Umgriff der vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB.
Alle beinhalteten Flurstiicke werden direkt oder indirekt durch die vorgesehenen MaBnahmen zur
Behebung der stadtebaulichen Missstande berihrt.

3. Stadtebauliche Missstande

Die SanierungsmaBnahmen werden durch das Vorhandensein stadtebaulicher Missstande funktionaler
bzw. struktureller Art begriindet, die behoben werden sollen. Die Erhebung der Missstande erfolgte im
Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen. Eine Ausflihrung zu den einzelnen Missstéanden findet sich
im ISEK-Abschlussbericht (vgl. Kap. 3.2.5). Im Folgenden werden die wesentlichen stadtebaulichen
Missstande flir das Sanierungsgebiet zusammenfassend dargestellt.

Missstiande, welche die Funktionsfahigkeit der Ortsmitte erheblich einschrianken / Funktionsschwa-
chen (§ 136 Abs. 3 Satz 2 BauGB):

Das AusmaB und die Schwere der funktionalen Missstande flhren zusammen zu einer Stoérung der
Funktionsfahigkeit der Ortsmitte als soziales Zentrum der Ortsgemeinschaft, der wirtschaftlichen
Situation und der Entwicklungsfahigkeit unter Bertcksichtigung der Versorgungsfunktion.

Die Ortsmittenfunktion der Minchener und Rosenheimer Strafe als zentraler Einkaufs-, Flanier- und
Aufenthaltsort wird erheblich beeintréchtigt, weil es Missstande in der Gestaltung des StraBenraums
gibt. Die starke Verkehrsbelastung fiihrt zu Nutzungskonflikten. Die Trennwirkung, die Larmbelastigung
und die geringe Aufenthaltsqualitat storen das ungestorte Einkaufen und Beeintrachtigen somit die
Versorgungsfunktion erheblich. Im Ortskern bilden sich oft lange Rickstaus.
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Aufgrund der Dominanz des Verkehrs fehlen sichere und barrierefreie Moglichkeiten, die Minchener
und Rosenheimer StraBe im innerdrtlichen Bereich zu Uberqueren. Dies stellt ein Sicherheitsrisiko dar.
Der erhohte Kfz-Verkehr verursacht Konflikte mit anderen Verkehrsteilnehmern wie FuBgéngern und
Radfahrenden, da es an ausreichend geschiitzten Rdumen fir den FuB- und Radverkehr fehlt. Die hohe
Verkehrsbelastung schrankt die Wohnfunktion in der Westermeyer StraBe stark ein.

Entlang der 6stlichen Seite der Glonner StraBe fehlt es an durchgéngigen und sicheren FuBwegen, was
nicht nur die Mobilitdt von FuBgangern erheblich einschrankt, sondern auch die Sicherheit und den
Komfort beeintréachtigt. Besonders problematisch ist die geringe Zuganglichkeit des Feldkirchner Bachs,
der durch den autozentrierten StraBenquerschnitt regelrecht abgeschnitten wird. Der Bach, ein
potenziell wertvolles Naherholungs- und Naturerlebnis, bleibt dadurch fiir alle Passanten unzuganglich
und in seiner Funktion als gestalterisches Element der Ortsmitte ungenutzt. Neben der eingeschrankten
Zugéanglichkeit stellen auch die unzureichenden HochwasserschutzmaBnahmen im gesamten Verlauf
durch die Ortsmitte einen erheblichen Missstand dar. Ohne angemessene Schutzkonzepte birgt der
Bach bei Starkregenereignissen ein nicht zu vernachlassigendes Risiko fiir angrenzende Wohn- und
Verkehrsflachen. Die Kombination aus mangelnder Erlebbarkeit und fehlender Hochwassersicherheit
verscharft die Situation, sodass sowohl die 6kologische als auch die soziale und sicherheitstechnische
Bedeutung des Baches unzureichend berlcksichtigt wird. Es bedarf daher einer umfassenden
Neugestaltung des StraBenquerschnitts, um die Aufenthaltsqualitat entlang der Glonner StraBe zu
verbessern.

Die Funktion der Westerhamer StraBe und der SalzstraBe als sekundare Einkaufs-, Flanier- und
Aufenthaltsorte wird durch die dominierende Verkehrsnutzung und Missstande in der
StraBenraumgestaltung beeintréchtigt.

Der hohe Gewerbeanteil in der Minchener StraBe und am Pfarrer-Huber-Ring in unmittelbarer Nahe zur
Ortsmitte stellt eine funktional und gestalterisch stérende Nutzung dar.

Der Ortseingang zur Ortsmitte wird durch die dominante Nutzung als Autohaus, die Parkplatze und die
hochversiegelten Flachen gestort. Der hohe Versiegelungsgrad in den 6ffentlichen StraBenrdumen fiihrt
zu einer unzureichenden Berlcksichtigung von Klimaschutz und Klimaanpassung. Dies beglnstigt
urbane Warmeinseln, Uberhitzung und Hochwasserrisiken bei  Starkregen. Auch das
Regenwassermanagement ist durch den hohen Versiegelungsgrad unzureichend.

Untergenutzte Bereiche und unbebaute Grundstiicke in der Nahe des Ortskerns verringern die Funktion
der Ortsmitte als wirtschaftliches und soziales Zentrum. Sie verstérken den Mangel an zentralen
Funktionen. Leerstédnde in rilckseitigen Bereichen, die nahe am zentralen Dorfplatz liegen,
beeintréchtigen die Funktion der Ortsmitte. Es gibt keine ausreichende Versorgung mit Gastronomie
oder einem Wirtshaus, die eine soziale und kulturelle Aufgabe ibernehmen kénnten.

FuB- und Radverkehr haben zu wenig geschitzte, ruhige und komfortable Verbindungen mit geringem
Kfz-Verkehrim Ortskern. Zwischen dem Giglbergerweg und der Westerhamer StraBe, der ZugspitzstraBBe
und der JahnstraBe sowie vom Dorfplatz Richtung Vitalis Seniorenwohnheim und entlang der Glonner
StraBe fehlen wichtige FuBwege.

Fahrradabstellplétze sind nicht ausreichend vorhanden. Die StraBenrdume in der Ortsmitte sind fiir den
Radverkehr unattraktiv und teilweise ungeeignet. Radwege sind oft zu schmal, verfiigen nicht lber
Sicherheitsstreifen zur Fahrbahn und weisen eine Benutzungspflicht auf, die haufig unbegriindet oder
nicht normgerecht ist. Es gibt keine Hinweise auf durchldssige Sackgassen fiir FuB- oder Radverkehr.
EinbahnstraBen sind haufig nicht fir den Radverkehr in Gegenrichtung freigegeben. Die
Oberflachenzusténde auf bestehenden Radverkehrsanlagen sind vielfach mangelhaft. Nicht
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richtlinienkonforme Umlaufsperren behindern den Radverkehr. Die Beschilderung ist an vielen Stellen
unzureichend. Quartierverbindende FuBwege sind oft nicht fir den Radverkehr freigegeben.

Darlber hinaus gibt es keine sozialen Treffpunkte fir Familien, Kinder und Jugendliche, was die soziale
Funktion der Ortsmitte beeintrachtigt.

In Wohngebieten fehlen Temporeduzierungen auf Tempo 30, was ein Sicherheitsrisiko darstellt. Die
Verkehrsfihrung an Knotenpunkten ist fir nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer oft unzureichend. An
Einmindungen fehlen Markierungen fur Furten. Die Gemeindeteile und Nachbargemeinden sind fir
nichtmotorisierten Verkehr schlecht miteinander vernetzt.

Strukturelle Missstdande, welche die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Sicherheit der Menschen
im Gebiet einschrianken (§ 136 Abs. 3 Satz 1 BauGB):

Oftmals beeintréchtigen Missstande sowohl die Funktion als auch die Struktur eines Gebietes und
lassen sich nicht eindeutig abgrenzen. Aus diesem Grund kann es nachfolgend zu einer wiederholten
Nennung bestimmter Schwdchen kommen. Diese sind jedoch aus Griinden der Vollstéandigkeit
nachfolgend anzufiihren, wenn Sie zusatzlich zur Funktionsschwache auch einen strukturellen
Missstand darstellen.

Die Verkehrsanlagen dominieren das Ortsbild und pragen insbesondere die StaatsstraBe im Bereich der
Ortsmitte negativ. Der ruhende Verkehr, vor allem die Abstell- und Verkaufsflachen des Kfz-Handels im
Freiraum, schrankt die Gestaltungsmoglichkeiten erheblich ein. Die Hauptverkehrsachsen, wie die
Minchener und Rosenheimer StraBe, erzeugen eine rdumliche Trennwirkung. Diese ist zwar weniger
ausgepragt, betrifft aber auch die Glonner, Westerhamer und WestermeyerstraBe. Am westlichen
Ortsrand fehlt eine klare Definition und verkehrliche Gestaltung des Zugangs zur Ortsmitte von Siiden
und Osten. An den Ortseingéngen fehlen auch MaBnahmen zur Geschwindigkeitsreduzierung sowie eine
klare Definition der Eingangsbereiche.

Viele privat und gewerblich genutzte Hof-, Zufahrts- und Griinflachen weisen gestalterische Defizite auf.
Der hohe Versiegelungsgrad und die negative Wirkung gewerblich genutzter Freiflachen beeintrachtigen
das Ortsbild und den 6ffentlichen Raum erheblich. Auch 6ffentliche Platze und StraBenrdume sind haufig
unzureichend gestaltet In der Minchener StraBe fehlen sowohl eine raumgebende Geb&dudekante als
auch eine angemessene Grinstruktur. Am westlichen Ortsrand gibt es untergenutzte Flachen, darunter
weitldufige Kfz-Abstellflaichen und vereinzelte Bauliicken, die Potenzial fir ortsmittenvertragliche
Nutzungen bieten.

Der Bachlauf ist vielerorts, vor allem entlang der Glonner StraBe und Ollinger StraBe, weder gut
wahrnehmbar noch zuganglich, was neben der funktionalen Einschrankung (s. 0.) auch einen
strukturellen Missstand darstellt.

Verschiedene Gebadude beeintrachtigen durch bauliche und gestalterische Mangel das Ortsbild.
Insbesondere das Seniorenheim Vitalis sticht durch seine unmaBstébliche und funktional-technische
Gestaltung hervor. Die kubische Flachdachform ohne kleinteilige AuBenelemente wie Fensterladen,
Begriinung oder Sichtschutz beeintrachtigt das Erscheinungsbild stark. Der fehlende Freiraum mindert
zudem die soziale Funktion des Seniorenzentrums. Ahnliche Fehlentwicklungen zeigen sich bei den
Autohdusern, die durch stark versiegelte oder wenig begriinte Park- und Verkaufsflachen sowie eine
unmaBstabliche Architektur ohne ortstypische Dachformen negativ auffallen. Das ortsbildpragende
Postgebaude an der Einmindung von Glonner und Minchener StraBe weist Substanzschwéachen auf
und bendtigt eine Sanierung. Rund um den Dorfplatz und die Rosenheimer Strae miissen mehrere
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ortsbildpragende Gebaude saniert und instandgehalten werden, um das Ortsbild und deren Funktion als
Wohn- und Arbeitsstatte zu sichern.

4. Sanierungsziele

Im Rahmen des ISEK und als Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen wurden Ziele fir die
Entwicklung der Gemeinde Feldkirchen-Westerham aufgestellt, die sich insbesondere aus den
stadtebaulichen Missstanden begriinden (s. Kap. 3.2.5 Abschlussbericht ISEK). Dabei wurden unter
anderem allgemeine Ziele fir die Gemeindeentwicklung definiert, die auch in der Entwicklung der
Ortsmitte Feldkirchen Anwendung finden sollen.

Vordergriindiges Sanierungsziel ist es, die funktionalen Missstande die, die Funktions- und
Entwicklungsfahigkeit der Ortsmitte in ihrer Rolle als soziales Zentrum, wirtschaftlicher und
Versorgungsstandort erheblich storen, zu beheben. Im Folgenden sind die wesentlichen
Sanierungsziele, die sich auf die Ortsmitte Feldkirchen beziehen, aufgefiihrt, eine detaillierte Aufstellung
ist dem Bericht zum ISEK zu entnehmen.

A. Identitdat und Gemeinschaft

A.1 Die Selbstverantwortung der Gesellschaft soll durch Kommunikation geférdert werden.

A. 2 Die Birgerschaft soll zusammenricken. Durch die Aufwertung des 6ffentlichen Raums soll die
Ortsmitte Feldkirchen auch sozial gestéarkt werden und als Treffpunkt dienen.

B. Siedlungsentwicklung, Wohnen und Ortsbild

B.1 Der landliche Charakter des Ortsgefliges soll erhalten werden, wobei klar vorgegebene Gestaltungs-
grundséatze verfolgt werden. Die Struktur des Ortes soll vielseitig und nicht schematisch sein. Der
individuelle Charakter des Gemeindeteils Feldkirchen soll erhalten und gestarkt werden, indem die
Gestaltung der Ortseingdnge und Ortsrander bertcksichtigt wird. Hier wird im Randbereich der
privaten Bauflachen, zum Beispiel am sudlichen Rand einer mdglichen Ortserweiterung
Feldkirchen, ein extensiv gepflegter Grinstreifen mit lockerer Gehdlzpflanzung unter Verwendung
heimischer Baum- und Straucharten vorgeschlagen. Dies verhindert zudem ein weiteres
Zusammenschmelzen mit den Gemeindeteilen Westerham und Feldolling. Auch die Gestaltung der
Ortseingdnge tragt erheblich zum Gesamtkonzept der Entwicklung der Ortsmitte Feldkirchens bei,
indem sie eine positive erste Wahrnehmung und einen einladenden Ubergang in den Ort schafft.
Dies kann durch fahrdynamisch wirksame Gestaltung des StraBenraums, charakteristische
architektonische Elemente, Beschilderungen oder besondere Begrinungen erreicht werden, die die
Besucher begriiBen und das Geflihl von Ankunft vermitteln, zum Beispiel Baumalleen entlang der
HauptstraBen oder einheitliche Pflasterung. Dieses Ziel tragt zur visuellen Klarheit (,Ankommen*
im Dorf) und zur Schaffung eines einheitlichen Erscheinungsbildes bei.

B.3 Durch die Aufwertung der Ortsmitte, insbesondere der Hauptachsen (z. B. Miinchener/Rosenheimer
StraBe, Glonner StraBe), soll die Aufenthaltsqualitat gestérkt, die Trennwirkung der StaatsstraBe
minimiert und der StraBenraum in das Dorfgeflige integriert werden. Es sollen ansprechende und
funktionale Ubergangsbereiche auch an den Eingéngen zur Ortsmitte, an der Kreuzung Glonner und
Minchener StraBe, Rosenheimer und Hohenrainer StraBe sowie an der Platzsituation beim
Getrankehandel in der Westerhamer StraBe angewendet werden. Hier soll eine entsprechende
StraBenraum- und ggf. auch Belagsgestaltung flr alle Verkehrsteilnehmenden wahrnehmbar
eingerichtet werden. Diese soll auch eine verlangsamende Wirkung auf den flieBenden Kfz-Verkehr
haben.
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B.4 Der offentliche Raum soll durch eine hochwertige und klimaangepasste Gestaltung eine hohe
Lebens- und Aufenthaltsqualitét bieten, Barrierefreiheit gewahrleisten und 6kologische Funktionen
erfullen, inklusive dem Schutz vor Klimagefahren. Stark versiegelte Bereiche, insbesondere an der
Westerhamer Strafe und den Ostlichen Parkflachen, sollen entsiegelt und wasserdurchlassig sowie
begrint gestaltet werden. Hierzu soll der offentliche Raum entlang der Hauptachsen der
Minchener /Rosenheimer StraBe, SalzstraBe und Westerhamer StraBe sowie Glonner StraBe,
SchitzenstraBe und SchieBstattstraBe durchgéngig, jedoch von auBen zum Zentrum hin
zunehmend, aufgewertet werden. Insbesondere soll die Trennwirkung der StaatsstraBe so weit wie
moglich aufgehoben und der StraBenraum wieder in das Dorfgeflige integriert werden. Diese
Aufwertung beinhaltet sowohl eine Anpassung der verkehrlichen Raumaufteilung als auch eine
klimaangepasste Gestaltung. Insgesamt soll dadurch eine gestaffelte Steigerung der
Aufenthaltsqualitat Richtung Ortsmitte erfolgen.

B.5 Ziel ist eine qualitative und nachhaltige Entwicklung von Feldkirchen. Dabei wird ein ,,organisches®
Wachstum® angestrebt. Neben den untergenutzten Bereichen gehdren auch die bestehenden
Bauliicken sowie groBflachige Grundsticke im Siidosten der Ortsmitte Feldkirchens zu
Potenzialflachen zur Siedlungsentwicklung, die unter Prifung des Hochwasserrisikos vor einer
Entwicklung in AuBenbereichen priorisiert werden sollten. Etwaige Neubauten sollen dabei stets
auch dahingehend geprift werden, dass attraktive Sichtbeziehungen freigehalten werden.

B.6 Bezahlbarer Wohnraum soll geschaffen und die Flachennutzung effizient gestaltet werden, unter
Beriicksichtigung von Konzepten wie Mehrgenerationen-Wohnen und Kooperationen mit
Arbeitgebern.

B.7 Um bestehende Qualitdten zu erhalten und ein attraktives Ortsbild zu starken, sollen
Gebaudesanierungen, insbesondere fir offentliche Gebaude, aber auch die Férderung privater
SanierungsmaBnahmen, die Auswirkungen auf den 6ffentlichen Raum haben, durchgefiihrt werden.

FuBwege und offentliche Rdume sollten so angelegt werden, dass sie den Feldkirchner Bach als
zentralen Bestandteil des Ortsbildes hervorheben, seine Zugénglichkeit fordern und gleichzeitig den
notwendigen Hochwasserschutz gewéahrleisten. Dies wirde nicht nur die Aufenthaltsqualitéat erheblich
steigern, sondern auch die Verbindung zwischen den Bewohnern und ihrer natlrlichen Umgebung
starken.

C. Soziales, Kultur und Bildung

C.1 Feldkirchen soll als liebenswerter, landlicher und leistungsstarker Gemeindeteil mit Tradition,
Willkommenskultur, starker Gemeinschaft und regem Vereins- und Kulturleben erhalten und
gefordert werden.

D. Gewerbe, Gastronomie und Einzelhandel

D.1 Um eine lebendige Ortsmitte zu schaffen, wird eine Mischung der Nutzungen angestrebt. Durch die
Konzentration und Ansiedlung weiterer zentraler Nutzungen soll die Ortsmitte Feldkirchen
wirtschaftlich gestarkt werden und als Treffpunkt dienen. Es wird eine nachhaltige und qualitative
Entwicklung auf funktionaler Ebene angestrebt.

D. 2 Flachen sollen effizient genutzt und in den Ortsmitten verdichtet werden, wahrend die Bausubstanz
weitestgehend erhalten bleibt. Entwicklungen sollen unter dem Leitgedanken kurzer Wege
erfolgen, um nachhaltige Mobilitat zu erméglichen. Im Kontext der Funktionalitat der Ortsmitte
sollen langfristig untergenutzte Bereiche baulich entwickelt werden, um den Ansprichen an
zentrale Funktionen gerecht zu werden. Die Ansiedlung ortsmittenstarkender Nutzungen ist dabei
unerlasslich. Die innerortlichen Flachenreserven werden ebenso wie durch ebenerdige Stellplatze,
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Wiesen oder Brache untergenutzte Bereiche mit dem Potenzial zur Innenentwicklung und
Nachverdichtung als bauliche Entwicklungsbereiche definiert. Darunter féllt ein groBer Teil der fir
den Auto-Einzelhandel gewerblich genutzten Grundstiicke zwischen der Minchener StraBe und
dem Pfarrer-Huber-Ring, sowie der zentrale Parkplatz an der SchieBstattstraBe und der ehemalige
landwirtschaftlich genutzte Hof am Grieblweg.

E. Mobilitat und Verkehr

E.1 Das Ziel ist die Verkehrswende und die Férderung einer verdnderten Mobilitatskultur hin zu Fuf-,
Rad- und offentlichem Verkehr (Modal Shift). Die verschiedenen Verkehrsarten sollen besser mit
dem offentlichen Verkehr vernetzt werden, wobei Barrierefreiheit als Grundsatz gilt. Ein
Anreizsystem fiir autofreie Mobilitéat soll geschaffen werden.

E.2 Die StraBen sollen entsprechend ihrer Funktion und den stadtebaulichen Anforderungen gestaltet
werden. Die StaatsstraBe und weitere zentrale Ortsdurchfahrten sollen attraktiver gestaltet
werden, um den Durchgangsverkehr zu reduzieren. Zur Verbesserung der Verkehrsverhéltnisse im
Sinne einer zukunftsweisenden Mobilitat sind MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung (z.B. Tempo-
30-Zonen), zur Erleichterung von Querungen, der Netzentwicklung und Sicherheit des Radverkehrs,
der besseren Anbindung und Verkniipfung der Mobilitdtsangebote, eine Neuordnung des Parkens
in der Ortsmitte sowie Verkehrsanlagen vorgesehen, die einen vertraglichen, riicksichtsvollen, aber
dennoch leistungsfahigen Verkehrsablauf beglnstigen

E.3 Der vorhandene 6ffentliche Verkehr soll maximal ausgenutzt und das Angebot verbessert sowie ver-
starkt werden. Die Anbindung an die Bahnhofe aus der Ortsmitte Feldkirchens soll verbessert
werden.

E.4. Ein durchgehend sicheres Radwegenetz soll geschaffen und die Schulwegesicherheit fiir FuBganger
und Radfahrer verbessert werden.

F. Freiraum, Klima und Energie

F.1 Okologisch und landschaftlich bedeutsame Bereiche der Ortsmitte, wie das Feldkirchner Bachtal,
sollen geschitzt werden, da diese Bereiche groBe Griinziige im Gemeindegebiet darstellen. Das
Ziel ist die Starkung der 6kologischen Vielfalt und Vernetzung unter Einbeziehung vorhandener
Potenziale. Der Feldkirchner Bachs soll renaturiert werden und in seiner Erlebbarkeit gesteigert
werden. Dabei sollen attraktive Erholungsraume mit Spielmdglichkeiten und Aufenthaltsbereichen
entlang des Baches in der Glonner und Ollinger StraBe geschaffen werden, die soziale Interaktionen
fordern und Freizeit- und Erholungsrdume fiur alle Altersgruppen bieten. Ein stadtebaulich
vertraglicher Hochwasserschutz soll in die Neugestaltung des Bachlaufs integriert werden, der das
Uberschwemmungsrisiko minimiert, sich aber gleichzeitig auch harmonisch in das Ortsbild einfiigt.
Die Begriinung der Bachufer fordert die Biodiversitat, bringt natirliche Kihlungseffekte mit sich
und verbessert das Mikroklima.

F.2 Innerortliche Grinflachen sollen erhalten und Grinrdume vernetzt sowie neue Grinkorridore
geschaffen werden. Bestehende Grinflaichen werden Okologisch aufgewertet, stark versiegelte
Bereiche, wie die Platzgestaltung an der Westerhamer StraBe und die Parkflachen am 6stlichen
Ortseingang, sollen entsiegelt werden, um das innerdrtliche Klima zu regulieren und die
Lebensqualitdt zu verbessern Die dadurch erzielbare Erhéhung der Verweilqualitdt macht einen
Besuch der Ortsmitte attraktiv. Die Vernetzung von innerdrtlichen Grinflachen soll als Griinziige
gestarkt werden, um eine grine Infrastruktur zu schaffen und einzelne Griinziige mit
Klimakorridoren zu verbinden.
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F.4 Im Randbereich zur Landschaft der privaten Bauflachen soll ein extensiv gepflegter Griinstreifen mit
lockerer Gehdlzpflanzung unter Verwendung heimischer Baum- und Straucharten angelegt werden.
Die Ortsrandeingrinung dient der Abschirmung und Einbindung in die Landschaft.

F.5 Alle regenerativen Energiepotenziale sollen genutzt und priorisiert werden. Ein umfassendes
Energiemanagement soll vorangetrieben werden. Die kritische Infrastruktur soll in Gemeindehand
bleiben, damit die regionale Wertschopfung in der Gemeinde verbleibt.

F.6 Zusatzlich soll der Aufbau eines Warmenetzes angestrebt werden, um die Energieversorgung
nachhaltiger und effizienter zu gestalten.

Die Behebung der Missstande und Erreichung der Sanierungsziele soll mithilfe der Umsetzung der in
der MaBnahmenliste (s. Kap. 6.2 Abschlussbericht ISEK) aufgefiihrten MaBnahmen erfolgen. Diese sind
in unterschiedliche Prioritaten und Umsetzungshorizonte gegliedert.

Im Rahmen der Stadtebauftérderung sind bereits folgende MaBnahmen vor dem Beschluss der
Sanierungssatzung vorgezogen in der Umsetzung:

M2 - Sanierungsberatung (Begleitung und Beratung des Marktes bei der Umsetzung der MaBnahmen
aller Fachbereiche)

M5 - Erlebnisort Feldkirchner Bach: Gestaltung des stadtebaulichen Hochwasserschutzes entlang des
Feldkirchner Baches: a. Feinuntersuchung zur stadtebaulich vertraglichen Einbindung der geplanten
HochwasserschutzmaBnahmen in der Ortsmitte Feldkirchen; b. Stadtebaulicher Mehraufwand
Planungsleistung Hochwasserschutz / Hydraulik / technische Planung / Planfeststellung
Hochwasserschutz

M6 - Stadtebauliche Neugestaltung der StaatsstraBe 2078 zwischen Pfarrer-Huber-Ring und
Hohenrainer StraBe mit Neugestaltung Glonner Platz und Dorfplatz (IBA Projekt) nach
Bauabschnitten: b. Aufsetzen als IBA-Projekt

M19 Neugestaltung Ortsmitte GroBhohenrain: Vertiefende Untersuchung

5. Abwagung des offentlichen Interesses und Durchfiihrbarkeit

Die im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB erhobenen stadtebaulichen
Missstéande stellen eine ausreichende Grundlage fir die Beurteilung der Notwendigkeit einer
stadtebaulichen Sanierung dar.

Im Laufe des Prozesses zur Erstellung des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes der
Gemeinde sowie der vorbereitenden Untersuchungen der Ortsmitte Feldkirchen wurden die Betroffenen
sowie die allgemeine Offentlichkeit in mehreren Veranstaltungen dazu eingeladen, sich (ber
Sanierungsabsichten, die Notwendigkeit, die Ziele der Sanierung sowie die MaBnahmen zu informieren,
diese zu diskutieren und sich aktiv zu beteiligen (s. Kap. 8 Abschlussbericht ISEK).

Auch der weitere Prozess der Sanierungsdurchfiihrung erfolgen unter laufender Einbindung und in enger
Abstimmung mit den Betroffenen.

Die Beteiligungsveranstaltungen zeigten ein ausgepragtes 6ffentliches Interesse an Veranderung sowie
der Starkung der Ortsmitte. Somit ist die Akzeptanz der Notwendigkeit einer stadtebaulichen Sanierung
sowie das Interesse an deren zeitnaher und zielgerichteter Umsetzung gegeben.

Der Umgriff des Sanierungsgebietes richtet sich nach den festgestellten stéddtebaulichen Misssténden.
Seine GroBe ist so gewahlt, dass eine zielflihrende Sanierung des Feldkirchner Ortszentrums ermdglicht
wird, ohne eine zligige Durchfiihrung z.B. wegen einer ausufernden GroBe des Sanierungsgebietes zu
gefahrden.
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Fir die Umsetzung des umfangreichen MaBnahmenkataloges ist ein Zeitraum von ca. 15 Jahren
vorgesehen. So lasst sich der Einsatz von finanziellen und personellen Ressourcen der Gemeinde
Feldkirchen-Westerham auf einen mehrjahrigen Zeitrahmen verteilen.

Um eine zligige Umsetzung zu gewéhrleisten, ist beabsichtigt, zeitnah erste vorbereitende Manahmen
wie die Erstellung von Feinuntersuchungen in die Wege zu leiten. Die Bauleitplanung soll zur
langfristigen Sicherung der Sanierungsziele beitragen.

Die administrative Durchflihrbarkeit der SanierungsmaBnahmen wird durch die Gemeindeverwaltung
sichergestellt.

Im Sinne einer integrierten Betrachtung und der Notwendigkeit zur ganzheitlichen Lésung komplexer,
vielschichtiger Problemstellungen mit zahlreichen Zielkonflikten ist die einheitliche Durchfiihrung der
Sanierung ber den gesamten Sanierungsumgriff zwingend erforderlich.

Die Finanzierung der Sanierung erfolgt fir MaBnahmen auf &ffentlichem Grund Uberwiegend durch
offentliche Haushaltsmittel erganzt um Zuwendungen der Stadtebauférderung und ggf. weiterer
Forderprogramme. MaBnahmen auf privaten Grundstiicken werden lberwiegend privat finanziert und
nach Einzelfallprifung ggf. erganzt um Zuwendungen der Stadtebauforderung. Eine Erlauterung der
Finanzierungsabsicht ist der MaBnahmenliste zu entnehmen.

Gem. § 180 BauGB sollen sozial nachteilige Folgen bei der Durchfiihrung stadtebaulicher MaBnahmen
durch die Aufstellungen eines Sozialplans weitgehend vermieden bzw. reduziert werden. Da keine
Nachteile erkennbar sind, entféllt die Verpflichtung zur Aufstellung eines Sozialplans. Es ist somit kein
Sozialplan gem. § 180 BauGB im Rahmen der SanierungsmaBnahme aufgestellt worden.

6. Wahl des Sanierungsverfahrens

Aufgrund der attraktiven Lage in der Metropolregion der Landeshauptstadt Miinchen und der attraktiven
Erholungsregion des bayerischen Voralpenlandes befinden sich Grundstiicks- und Immobilienpreisen
auf einem bereits hohen sowie weiter steigenden Niveau. Daher sind durch die Sanierung bedingte
Bodenwertsteigerungen allenfalls in unerheblichem MaBe zu erwarten. Auch wird nicht mit einer
Erschwernis der Sanierungsdurchfiihrung durch plotzliche, durch die Sanierung hervorgerufene,
spekulative Entwicklungen auf dem Bodenmarkt gerechnet. Somit sind die besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften im dritten Teil des Baugesetzbuchs (Bodenrecht §§ 152-156a
BauGB) nicht anzuwenden. Daher wird gemaB § 142 Abs. 4 BauGB in der Sanierungssatzung die
Anwendung dieser Vorschriften ausgeschlossen. Die Sanierung findet somit im vereinfachten Verfahren
nach § 142 Abs. 4 BauGB statt.

Im vereinfachten Verfahren ist es nicht notwendig und im Sinne einer einfachen und zlgigen
Durchfiihrung auch nicht geboten, sdmtliche Vorhaben und Rechtsvorgdnge einer
sanierungsrechtlichen Genehmigungspflicht zu unterwerfen.

Fir die angestrebte Sanierung der Ortsmitte Feldkirchen, ist eine gezielte Steuerung der Entwicklung
unabdingbar. Um Entwicklungen z.B. durch Nutzungsénderungen oder BaumaBnahmen, die den Zielen
der Sanierung zuwiderlaufen, effektiv entgegenzuwirken und die Ortsmitte entsprechend den
Sanierungszielen entwickeln zu kdnnen, ist die Anwendung der Genehmigungsvorbehalte nach § 144
Abs. 1 BauGB erforderlich. Das zentrale Sanierungsziel, eine vielféltige und lebendige Ortsmitte zu
starken, erfordert die sanierungsrechtliche Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB als
Steuerungsinstrument fir die bauliche Entwicklung sowie die Sicherung der Nutzungsvielfalt und
Versorgungsfunktion der Ortsmitte.
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Eines Genehmigungsvorbehaltes gemaB § 144 Abs. 2 BauGB bedarf es hingegen nicht. § 144 Abs. 2
BauGB betrifft den gesamten Grundstiicksverkehr, dessen Regulierung und Steuerung zur Umsetzung
der Sanierungsziele nicht erforderlich ist. Der Ausschluss von § 144 Abs. 2 BauGB bedingt, dass gemaB
§ 143 Abs. 2 Satz 4 BauGB der Sanierungsvermerk im Grundbuch entfallt. Dartber hinaus verringert
sich durch den Entfall des Sanierungsvermerkes der Verwaltungsaufwand. Der Verzicht auf die
Verfligungssperre des § 144 Abs. 2 BauGB steht einer ziigigen Durchfihrung der Sanierung nicht
entgegen.

Die Sanierung soll in der maximal moéglichen Sanierungsfrist von 15 Jahren gem. § 142 Abs. 3 BauGB
abgeschlossen werden. Der Nachweis der Durchfihrbarkeit nach § 149 BauGB wird Uber die Kosten-
und Finanzierungsiibersicht erbracht (vgl. Kap. 6 ISEK Abschlussbericht).

7. Weitere begriindende Unterlagen

Zur Begriindung der Festlegung des Sanierungsgebietes ,,Ortsmitte Feldkirchen® wurden folgende
weitere Unterlagen herangezogen:

- Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
- Vorbereitende Untersuchung der Ortsmitte Feldkirchen
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