Satzung der Stadt Bad Woérishofen iiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
»Kernstadt” (Sanierungssatzung)

Die Stadt Bad Worishofen erldsst aufgrund des § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung vom 27.10.2025 (BGBI. 2025 | Nr.
257) gedndert worden ist, folgende Sanierungssatzung:

§ 1 Festlegung des Sanierungsgebiets

(1) Im Sanierungsgebiet liegen umfangreiche stadtebauliche Missstinde vor, die in der Begriindung
aufgefiihrt wurden, welche durch stadtebauliche SanierungsmaRnahmen wesentlich verbessert oder
umgestaltet werden sollen. Das insgesamt ca. 53,3 ha umfassende Gebiet wird hiermit férmlich als
Sanierungsgebiet festgelegt und erhalt die Kennzeichnung , Kernstadt”.

(2) Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der im Lageplan
(OriginalmaBstab M 1:2.000) des Biiros Schirmer Architekten + Stadtplaner GmbH abgegrenzten
Flache. Dieser ist Bestandteil der Satzung und als Anlage beigefiigt.

(3) Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstiickszusammenlegungen Flurstiicke
aufgel6st und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke,
sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.

§ 2 Verfahren

Die SanierungsmaRnahme wird im vereinfachten Verfahren gemaR § 142 Abs. 4 BauGB durchgefihrt.
Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB
(Ausgleichsbetragsrecht) ist ausgeschlossen.

§ 3 Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB iiber genehmigungspflichtige Vorhaben, insbesondere der Abriss
von Gebauden und die Errichtung von Dachaufbauten, Stellpldtzen, Garagen und Carports sowie
Grundstucksteilungen und Rechtsvorgéange finden Anwendung.

§ 4 Sanierungszeitraum

Die Durchfihrung der Sanierung im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Kernstadt” wird gemal
§ 142 Abs. 3 BauGB auf 15 Jahre zeitlich befristet.

§ 5 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemaR § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich. Die
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Ausgangslage - Begriindung
Auszug ISEK/VU-Bericht (Stand: 18.11.2022) ,Vorschlag Sanierungsgebiet - Begriindung und magliche
Verfahrenswahl”

1. Ausgangshedingungen

Die Beurteilungskriterien iiber die Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen, strukturellen und
stadtebaulichen Verhiltnisse sowie die anzustrebenden allgemeinen Ziele wurden im Rahmen der
Vorbereitenden Untersuchungen iiberpriift. Dabei sind zahlreiche stadtebauliche Missstande sowohl
in Bezug auf die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse als auch der
Funktionsfihigkeit des zentralen Bereichs der Stadt deutlich geworden. Neben einer starken baulichen
Uberformung, einem hohen Versiegelungsgrad und zahlreichen Erhaltungs- sowie Gestaltungsmangel
der vorhandenen ErschlieRungs- und Freiflichenanlagen wurde ebenso der Strukturwandel der Kur
durch den funktionalen Bedeutungsverlust teils ortshildpragender Merkzeichen deutlich sichtbar.
Auch gilt es, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung und der
Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Berlcksichtigung der allgemeinen Anforderungen an den
Klimaschutz und die Klimaanpassung zu verbessern.

Die Ergebnisse des ISEKs mit Vorbereitenden Untersuchungen kénnen die Erforderlichkeit
stidtebaulicher Sanierungsmafnahmen belegen. Die Ziele der Sanierung fiir dieses Gebiet sind in
einem aktuellen Masterplan fiir die Innenstadt dargestellt. Damit liegen flr die Beurteilung des
Sanierungsbedarfs ausreichende Unterlagen vor.

2. Stadtebauliche Missstande

Das Sanierungsgebiet ist nach § 142 Abs. 1 Satz 2 BauGB so zu begrenzen, dass sich die Sanierung
zweckmaRig durchfiihren ldsst. Die Durchfiihrung sollte innerhalb eines iiberschaubaren Zeitrahmens
von max. 15 Jahren abgeschlossen sein. Die Bestandsanalyse zeigt im gesamten Sanierungsbereich
eine Verteilung struktureller Mangel und Funktionsschwachen unterschiedlicher Form. Die Festlegung
und Abgrenzung des formlichen Sanierungsgebietes werden durch folgende Aspekte begrindet:

Die raumlichen und sozialen Schwichen der Gesamtstadt konzentrieren sich auf die Innenstadt und
filhren dazu, dass diese ihre Funktion als raumliche und soziale Mitte nur eingeschrankt wahrnehmen
kann. Raumlich driicken sich die stidtebaulichen Defizite vor allem gestalterisch aus. Eine Vielzahl der
Gebaude insbesondere entlang der historischen StraRenziige der Haupt- und Kneippstrafe sind stark
tiberformt, so dass die Geschichte und Identitdt der Stadt nur noch eingeschrénkt ablesbar sind. Der
Waérthbach ist fiir Bewohner und Besucher der Stadt nur eingeschrankt erlebbar. Gestaltungsdefizite
im &ffentlichen Raum sind vor allem in den Eingangsbereichen zur FuBgingerzone um den zentralen
Bereich der Innenstadt verortet. Dies betrifft nicht nur StraBen, sondern auch Vorbereiche von
wichtigen  stadtischen  Identitdtsbausteinen, wie etwa den  Klosterhof  zwischen
Dominikanerinnenkloster und Kirche. Die stark verkehrsbezogene Gestaltung der Verkehrsraume,
oftmals in Form uberdimensionaler Fahrbahnbreiten oder auch unattraktiven bzw. fehlenden
Seitenbereichen, fuhrt zu einer allgemein reduzierten Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum. Der
Kontrast zwischen solchen StraRenziigen und der stark gepflegten KneippstraBe ist oftmals sehr stark.
Die Stadtzufahrten wirken dariiber hinaus unattraktiv und teils rdumlich diffus. Dies begriindet sich
aus der verkehrsbezogenen Gestaltung, der fehlenden baulichen Fassung der Raume sowie durch den
teils schlechten Zustand der Oberfldchen.

Die genannten Defizite kombiniert mit einer relativ hohen Verkehrshelastung um den zentralen
Bereich der Innenstadt erschweren die Ausbildung starker raumlicher Verkniipfungen, vor allem mit
dem Kurpark sowie mit den angrenzenden Wohnquartieren. Inshesondere entlang des Worthbachs
fehlt eine attraktive, rdumlich wirksame Verbindung zwischen Innenstadt und Landschaft bzw.
Therme. Allgemein gilt es, den eigentlichen griinen Charakter der Innenstadt im 6ffentlichen Raum als
auch auf privater Parzelle mehr im Stadtbild prasent weiterzuentwickeln. Funktional gibt es weitere
stidtebauliche Defizite, die auf die Innenstadt wirken. Die Innenstadt ist bereits durch einige



Leerstdnde gekennzeichnet. Diese sind insbesondere bei den groRen Gebdudeensembles deutlich im
Stadtbild sichtbar. Einige von ihnen symbolisieren offenkundig den Bedeutungsverlust der Kur und den
seit Jahren bestehenden Strukturwandel. Hierfiir sollten kiinftig geeignete Nutzungen zur Stirkung der
Innenstadt gefunden werden. Neben den Leerstanden gibt es ebenso untergenutzte Flichen bzw.
Brachen. Diese sollten im Hinblick auf die hohe Wohnraumnachfrage insbesondere fiir
Nachverdichtung als Potenzial gesehen und genutzt werden. Daneben muss bzgl. Barrierefreiheit in
der Innenstadt viel geschehen. Eine Vielzahl der Ladenzugdnge und Zugénge zu Kureinrichtungen sind
nicht barrierefrei. Bei der Weiterentwicklung der Innenstadt sollte dies beriicksichtigt werden, gerade
im Hinblick auf die tiberdurchschnittliche Uberalterung der Bevélkerung der Stadt Bad Wérishofen.

Der zentrale, verdichtete Bereich der Innenstadt besitzt dariber hinaus einen hohen
Versiegelungsgrad. Die Kombination dessen mit einer verkehrshbezogenen Gestaltung und einem
schlechten Zustand findet man héufig im Stadtbild. Auch bestehen teils zusatzliche Nutzungskonflikte
zwischen Auto, Fuflginger und Radfahrer. Vor allem fiir FuRgdnger und Radfahrer sollten
Verbindungen optimiert und ein nachhaltiges Mobilitatskonzept fur die Innenstadt gefunden werden.
Auf stadtebaulicher Ebene prasentiert sich die Stadt als Fremdenverkehrsort nicht optimal.

3. Ziele und Zwecke der Sanierung

Im Rahmen der Sanierung sollen schrittweise die festgestellten Mangel beseitigt und die Innenstadt
als rdumliche und soziale Mitte der Stadt weiter ausgebaut werden. Die Funktion als moderner
Tourismus- und Gesundheitsstandort sowie als zentraler Einkaufsstandort fiir die Zukunft soll dabei
gestarkt werden. Der Masterplan fiir die Innenstadt, das Leitbild und seine Strategiekonzepte
zusammen mit seinen dazugehdrigen Projekten mit ihren Ideenskizzen stellen das langfristige
Entwicklungskonzept fiir die stadtebauliche Weiterentwicklung des zentralen Bereichs der Stadt dar.
Es wird dabei die Umsetzung der in den verschiedenen Leitbildern fiir die Gesamtstadt, Kurstadt sowie
Innenstadt aufeinander aufbauenden Ziele und Handlungsanforderungen gezeigt.

Die konkreten Ziele und Projekte fur die Innenstadt sind somit eingebettet in ein rdumliches und
funktionales Gesamtkonzept fiir die Stadt Bad Waérishofen. Unterschieden wird dariiber hinaus zur
strategischen Umsetzung von kurzfristig umsetzbaren als auch erst langfristig realisierbaren Projekte.
Die Ziele der Sanierung fiir die Innenstadt sind:

Raumlich

* Ortsbildpragende Bebauung

¢ bewahren und kultivieren

e Raumliche Kanten im zentralen Bereich sichern und ausbilden, diffuse Raume ordnen. Gefassten

Stadtraum als Merkmal der rdumlichen Mitte qualifizieren.

Zentralen offentlichen Raum

einheitlich gestalten.

Platzbereiche entwickeln und

Aufenthaltsqualitat verbessern.

KneippstraRe als griinen Boulevard starken. Worthbach im zentralen Bereich gestalterisch einbinden

und besser sichtbar und begehbar machen.

* Weiteren Wasserverlauf nérdlich und stdlich der Innenstadt (Wé&rthbach / Fehlbach) als griine FuR-
und Radwegevernetzung aufwerten, Uferbereiche 6ffnen und gestalten.

¢ Zentrale Verkniipfungen starken und gestalten.

Funktional

» Zentralen Bereich der Innenstadt als Zentrum der Stadt Bad Worishofen sichern und ausbauen,
Tourismusfunktion sowie Mischung aus Arbeiten und Wohnen sichern, konzentriertes Einzelhandel-
und Dienstleistungsangebot starken.

e Randbereiche der Innenstadt zur Stdarkung des Zentrums nutzen und weiterentwickeln,
Flachenpotenziale mobilisieren.




¢ Multimodale Umsteigebereiche ausbauen und vernetzen. Mobilitatsstandorte der Innenstadt an
zentralen Punkten entwickeln, u.a. Bahnhof / ZOB als wichtigen Mobilitatsknotenpunkt ausbauen.

e Zentrale Kfz-Anbindung organisieren. Verkehrliche Organisation optimieren, Entlastungstangente
entlang Bahnhof priifen.

Unter Mitwirkung der Eigentiimer sollen die Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig verbessert
werden. Dabei ist die bauliche Struktur nach den sozialen, hygienischen, wirtschaftlichen und
kulturellen Erfordernissen zu entwickeln. Im raumlichen Strukturkonzept in Verbindung mit dem
Projekt- und MaRnahmenkatalog des Masterplans Innenstadt sind alle Projekte und Malknahmen
aufgefiihrt. Hierbei sind die vorgeschlagenen Impulsprojekte nochmalig hervorgehoben. Diese sind:

e Siidliche Kneippstralle (Bgm.-Stockle-Str.)

¢ Aufwertung Bahnhofplatz (StralRe und Parkhaus)

e Bildungs- und Begegnungszentrum Kloster

¢ Areal Kneippianum - Gesundheit und Wohnen

Neues Rathaus mit Kneipp-Mitte

Gestaltungsoffensive Innenstadt

* Konsequente innenstadt- und nahversorgungsorientierte Einzelhandelsentwicklung
Unterstiitzung und Beratung von Einzelhandels- und Dienstleistungsunternehmen

4. Beteiligung Fachimter und Offentlichkeit

Die Projekte wurden im Rahmen der Mitwirkung der Offentlichkeit als auch der Fachdmter bzw. der
Akteure vor Ort erarbeitet. Hierzu gab es eine Birgerwerkstatt am 25. Juni 2019. Im Rahmen von
Fachforen am 25. Juni 2019 wurden die Fachdmter sowie die Regierung bereits friihzeitig informell am
Planungsprozess heteiligt. Es gab parallel mit der zustdndigen Verwaltung der Stadt mehrere
Abstimmungsrunden im Jahr 2019. Im Rahmen der Vorstellung der jeweils aktuellen Stinde der
Masterplanung am 15. Oktober 2019 sowie am 22. Januar 2020 im Stadtrat konnte die Vertretung der
Biirgerschaft zusatzlich mehrmals beteiligt werden und ihre Anregungen einbringen. SchlieBlich fand
eine Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum aktuellen Stand zwischen dem 04.10. und den
02.11.2022 statt.

5. Vorschlag Umgriff

Der Vorschlag fir den Umgriff des Sanierungsgebiets umgrenzt die Innenstadt mit dem ostlichen
Randbereich am Bahnhof und Rathaus. Bereiche der Bahntrasse am Bahnhof mit dem Bahniibergang
Irsinger StraRe sind ebenso integriert. Die Umgrenzung bezieht dariiber hinaus im Westen das Areal
des Kneippianums zusammen mit der ViktoriastraBe mit ein, im Norden die Kathreinerstralle und
Eichwaldstrale mit beidseitiger Bebauung, im Siiden die Bgm.-Stockle-Str. sowie die direkt
angrenzenden StraRenziige Bach-, Hildegard- und LudwigstraBe. Die HauptstralRe siidlich als auch
nérdlich der Bgm.-Stockle-Str. ist ebenso integriert zusammen mit der beidseitigen Bebauung bis zur
SchulstraRe bzw. BahnhofstraBe / Bahnhofplatz. Die Abgrenzung des vorgeschlagenen
Sanierungsgebietes ist im Lageplan gekennzeichnet. Das Gebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca.
53,3 ha und ist nahezu deckungsgleich mit dem Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen. Lediglich
im nordlichen Bereich an der HauptstraRe / Tiirkheimer Str. sowie der Bereich der EichwaldstralRe
wurde die Abgrenzung erweitert, um die Umgestaltung des verkehrlichen Knotenpunktes als
MaRnahme sowie den sanierungsbediirftigen StraBenzug EichwaldstraBe einzubeziehen. Die
beidseitige Umgebung wurde mit integriert. Die Einbindung in das Sanierungsgebiet konnte
entsprechende Anreize fiir die Eigentimer schaffen zur Verbesserung des Baubestandes.

6. Verfahrenswahl



Mit dem Beschluss der Sanierungssatzung entscheidet die Stadt Bad Wérishofen auch dariiber, ob sie
die Sanierung im umfassenden Verfahren oder im vereinfachten Verfahren durchfithren will. Im
vereinfachten Verfahren kommen die Vorschriften der §§ 152 bis 156 BauGB (inshesondere Erhebung
von Ausgleichsbeitragen fur sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung) nicht zur Anwendung. Folgende
Griinde rechtfertigen hierbei die Anwendung des vereinfachten Verfahrens: Das Hauptaugenmerk der
Sanierung liegt auf Erhalt und Verbesserung des Bestandes. Eine grundlegende Umstrukturierung mit
umfangreichem Grunderwerb durch die Stadt ist nicht geplant. Mit wesentlichen sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhungen ist nicht zu rechnen.

Die geplanten MaRnahmen liegen Giberwiegend auf 6ffentlichen Grundstiicken. Modernisierungs- und
Nutzungséanderungen im privaten Bereich sollen auf freiwilliger Basis und durch Anreizférderung
erfolgen.

Aufgrund der Lage Bad Worishofens innerhalb einer Region, die durch dynamische Entwicklung im
Bereich des Grundstiicks- und Immobilienmarkt gepragt ist sind innerhalb des Zeitraumes der
Sanierung Wertzuwdchse zu erwarten. Diese begriinden sich aber primér auf ein Marktgeschehen, das
durch starke Nachfrage bei zuriickgehendem Angebot geprigt ist. Preishildende Einfliisse anderer
Faktoren dirften somit, wenn iiberhaupt gegeben, dementsprechend gering und kaum messbar sein.

Eine Bodenwertsteigerung als Folge der Sanierung wird durch die geplanten MaRnahmen somit nicht
erwartet. Die MaBnahmen tragen zu einer Stabilisierung der Einwohner- sowie der bestehenden
Einzelhandelsstruktur und der Gastronomie in der Ortsmitte bei.

Da keine groReren BodenordnungsmaRnahmen anstehen, werden die zu erwartenden
Ausgleichsbeitrage nach Kommunalabgabengesetz Bayerns KAG Art. 5 bzw. die zu erhebenden
ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB wesentlich niedriger ausfallen. Auf die Anwendung der
Vorschriften §§ 152 — 156 BauGB (Ausgleichsbeitrége) kann daher abgesehen werden. Somit wird eine
Behebung der stadtebaulichen Méangel nach §142 Abs.1 und 4 BauGB im vereinfachten
Sanierungsverfahren vorgeschlagen. Die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB soll dabei
Anwendung finden.

7. Durchfiihrungszeitraum

Um eine ziigige und zweckmaRige Durchfiihrung der geplanten MaRnahmen der Sanierung und des
Stadtumbaus zu gewéhrleisten wird entsprechend § 142 Abs. 3 BauGB eine Frist von 15 Jahren
festgelegt. Als Sanierungsziel sollte jedoch ein Zeitraum von max. 12 Jahren angestrebt werden. Kann
die Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefiihrt werden, kann die Frist durch Beschluss verldngert
werden,
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ISEK & Masterplan Innenstadt (VU)

Stadt Bad Worishofen

INNENSTADT (VU-Gebiet)

Vorschlag

Umgriff Sanierungsgebiet

LEGENDE

I Hauptgebaude
\ Nebengebaude
Gebaude Umgebung

Vorschlag Umgriff, ca. 54 ha

Stand: 14. Marz 2023
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