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Hinweise

Praambel

Die Gemeinde Nordendorf erlasst aufgrund des & 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
geandert worden ist, sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung flur den Freistaat Bayern
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-
1-1), die zuletzt durch & 1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 637) geandert
worden ist, folgende

Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets
»Sanierungsgebiet Nordendorf Ortsmitte und Naherholung"

81 Festlegung des Sanierungsgebietes

(1) In dem nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande
vor. Dieser Bereich soll durch stadtebauliche SanierungsmalBnahmen (wesentlich) ver-
bessert oder umgestaltet werden. Das Gebiet umfasst mit dem Altortbereich Norden-
dorfs als Ortsmitte sowie dem Bereich des Badesees der Naherholung insgesamt 35,76
ha. Dieses Gebiet wird hiermit formlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhalt die
Kennzeichnung ,Sanierungsgebiet Nordendorf Ortsmitte und Naherholung”.

(2) Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundsticke und Grundstucksteile innerhalb der
im Lageplan und der Flursttckliste vom 05.12.2025 abgegrenzten Flachen. Diese sind
Bestandteil dieser Satzung und als Anlage beigefugt.

(3) Werden innerhalb der Sanierungsgebiete durch Grundstuckszusammenlegungen
Flursticke aufgeldst und neue Flursticke gebildet oder entstehen durch Grundsttck-
steilungen neue Flursticke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung
ebenfalls anzuwenden.

82 Festlegung des Sanierungszeitraumes

Gem. § 142 Abs. 3 BauGB beschliel3t die Gemeinde mit der férmlichen Festlegung der
Sanierungsgebiete die Frist von 15 Jahren in der die Sanierung durchgefuhrt werden soll.



Hinweis: Kann die Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefuhrt werden, kann die Frist
durch Beschluss verlangert werden.

83 Verfahren

Die Sanierungsmal3nahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt. Die Anwendung
der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB ist ausge-
schlossen.

84 Genehmigungspflichten

(1) Die Vorschriften des § 144 Abs. 1 BauGB uber genehmigungspflichtige Vorhaben und
Rechtsvorgange finden ausschlielich innerhalb der Abgrenzung mit entsprechender Kenn-
zeichnung gemal3 Lageplan Anwendung.

Fur die nach 8 144 Abs. 1 Nr. 2 BauGB erforderlichen Genehmigungen wird gem. 8 144 Abs.
3 BauGB die Genehmigung fur das Sanierungsgebiet allgemein erteilt.

(2) Die Vorschriften des § 144 Abs. 2 BauGB finden im gesamten ,Sanierungsgebiet Norden-
dorf Ortsmitte und Naherholung” keine Anwendung.

85 Inkrafttreten

Die Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets ,Sanierungsgebiet Nor-

dendorf Ortsmitte und Naherholung” tritt mit der Bekanntmachung gemal3 8 143 Abs. 1
BauGB in Kraft.



Hinweise

a) Gem. 8 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB wurde bei dem Beschluss Uber die Sanierungssatzung
zugleich durch Beschluss die Frist festgelegt, in der die Sanierung durchgefuhrt werden soll;
hier ist ein Zeitraum von 15 Jahren bis voraussichtlich dem Jahr 2040 vorgesehen. Kann die
Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefiihrt werden, kann die Frist durch Beschluss
verlangert werden (8 142 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

b) Fur die erlassene Sanierungssatzung wurden vom Gemeinderat Nordendorf die Ziele der
Sanierung beschlossen. Diese liegen im Anhang der Satzung bei.

c) Gemald 8 215 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) wird auf die Voraussetzung fur die
Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln
der Abwagung sowie der Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB hingewiesen.

Unbeachtlich werden demnach

1. einenach 8 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeich-
neten Verfahrens- und Formvorschriften und
2. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der Satzung schriftlich gegen-
Uber der Gemeinde Nordendorf geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt, der die Ver-
letzung oder den Mangel begrinden soll, ist darzulegen.

d) Die einschlagigen Vorschriften konnen wahrend der allgemeinen Dienstzeit von jeder-
mann im Rathaus eingesehen werden.
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1. Herleitung der Leitziele und allgemeiner Ziele fiir das Sanierungsgebiet

Auf Grundlage der Bestandsaufnahme, Analyse und Bewertung im Rahmen der Vorbereiten-
den Untersuchungen mit Erstellung des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
(ISEK) wurden Ziele fur die weitere Entwicklung des Ortskerns von Nordendorf erarbeitet.

Diese sollen als Beurteilungsgrundlage fur weitere bauliche Entwicklungen im Sanierungs-
gebiet dienen. Neben dem Erhalt ortsbildpragender Gebaude hat die Gemeinde zum Ziel,
das Gemeindeleben und die Mobilitat zu starken. Des Weiteren mochte die Gemeinde dem
Klimaschutz ausreichend Rechnung tragen.

Weitere Leitziele sind folgende:

+ Sicherung der raumpragenden Situierung der Hauptbaukdrper und Nebenbaukorper,
+ Reaktivierung und Neunutzung von brachliegenden Baukdrpern, sowohl von Hauptbau-
korpern als auch der grofBen ortsbildpragenden Baukubaturen der Nebengebaude.

In dem Sanierungsgebiet sind Gebdude in regionaltypischer Bauweise wie folgt charakteri-
siert:

+  Wohnstallhauser bestehend aus Wirtschafts- und Wohnteil;

+ Satteldacher mit giebelstandig orientierten Hauptgebauden und traufstandigen Neben-
gebauden in den ruckwartigen Grundstticksbereichen;

+ gemischt genutzte Mehrfamilienhauser entlang der Hauptstral3e mit zwei bis drei Vollge-
schossen; wobei sich das 3. Geschoss im Dachgeschoss befindet;

+ historisch gewachsene StraRen- und Raumbezige.

Diese Charakteristik der ubergeordneten Bebauungsmerkmale dient als Sanierungsleitziel
far den Gebaude-Erhalt und fur Ersatzbauten innerhalb des gesamten Sanierungsgebiets
~Sanierungsgebiet Nordendorf Ortsmitte und Naherholung”.

Folgende Gebaude konnen als Beispiele ortsbildpragender Gebaude mit regionaltypischen
Merkmalen in Nordendorf beispielhaft verstanden werden:




1.1 Oberziele

+ Erhalt und Sanierung der ortsbildpragenden, historischen Gebaude / baulichen Elemen-
te,

+ Sicherung der geordneten, nachhaltigen baulichen Nachverdichtung,

+ Bedarfsgerechte Bereitstellung unterschiedlicher Wohnformen,

* Nachnutzung leerstehender Bausubstanz,

+ Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Versorgungseinrichtungen (Le-
bensmittel, Gesundheit, sonst. Dienstleistung und Gewerbe)

+ Aufwertung der Gestalt- und Nutzungsqualitat Bahnhofsgebaude und Bahnhofsumfeld,

+ Sicherung dorftypischer Grunstrukturen und 6ffentlich nutzbarer Grin- und Freiflachen,

+ Gestaltete und barrierefreie Platz- und StraBenraume,

+ Verkehrsentlastung und Verkehrsberuhigung des Ortskerns,

+ Starkung des gemeinschaftlichen Zusammenlebens von Jung und Alt.

1.2 Sanierungsziele zur Sicherung der Nutzungsmischung und Versorgung

Bestehende Gewerbeflachen und gewerblich genutzte Gebdude sowie sonstige beste-
hende 6ffentlichkeitswirksame Nutzungen der Gebaude

+ Die gewerblichen Bestandsnutzungen an der Hauptstralle sollen mindestens erdge-
schossig erhalten bleiben, eine Umwandlung zu Wohnnutzung soll unterbleiben. Als
weitere Nutzungen sind in den oberen Geschossen Wohnen und Buros maglich.

+ Laden-Leerstande sollen umgenutzt und reaktiviert werden.

1.3 Sanierungsziele zur Sicherung dorftypischer Grinstrukturen und é6ffentlich nutz-
barer Grun- und Freiflachen, Platz- und StraBenraume

Ortsbildpragende Baume

Die in dem Plan Nr. 21 ,Grin- und Freiflachen” des ISEK mit VU (Planzeichen ,Grinflachen
und Versiegelung Nordendorf”) dargestellten ortsbildpragenden Baume sollen erhalten
bleiben. Sollte dies aufgrund von Schadigungen nicht méglich sein, sind Ersatzpflanzungen
mit dorftypischen heimischen Baumarten vorzunehmen.

Private Garten- und Freiflachen

+ Private Gartenflachen sollen weitgehend unversiegelt und wasseraufnahmefahig belas-
sen oder hergestellt werden und als naturliche Vegetationsflache (Rasen- oder Wiesen-
flache, Stauden- oder Geholz- bzw. Baumpflanzung) begrint werden.

+ Bei sonstigen privaten Freiflachen soll die Versieglung auf ein notwendiges Minimum
reduziert werden.

* Es sollen keine Sichtschutzhecken und blickdichte Vorgartenzaune an den 6ffentlichen
Straen- und Platzraumen angelegt werden.

+ Diein dem Plan Nr. 4 ,Klima"” des ISEK dargestellten klimatisch wertvollen Luftleitbah-
nen, Frischluftschneisen und Granflachen sollen von Bebauung freigehalten werden.



1.4 Sanierungsziele zur Herstellung und Sicherung dorftypischer
Platze und Verkehrsraume

+ Aufenthalts- und Nutzungsmaoglichkeiten in 6ffentlichen Raumen férdern und weiterent-
wickeln (z. Bsp. Sitzgelegenheiten, Verschattung, Begrinung, einheitliche Materialen).
Gesamtkonzept zur Gestaltung 6ffentlicher Raume.

+ Verkehrsentlastung und Verkehrsberuhigung des Ortskerns.

+ Verbesserung der Gestaltqualitat des Strallenraums. Dabei sind Aspekte der Klimaan-
passung, wie eine ausreichende Beschattung und Durchgriinung, bevorzugt zu bertck-
sichtigen.

+ Beseitigung von Gefahrenpunkten an Stral3enkreuzungen und -querungen.

* Barrierefreiheit.

+ Starkung der Fahrradmobilitat (Luickenschluss, Sicherheit, Radschnellwege).

+ Sicherung und Aufwertung der (FuB)Wegebeziehungen.

* Optimierung der Parkraumsituation.

1.5 Sanierungsziele ,,Bahnhofsgebdaude und Bahnhofsumfeld”

* Behebung der Gestaltungs- und Funktionsmangel des Bahnhofsgebaudes.

+ Verbesserung der Gestalt- und Nutzungsqualitat des Bahnhofsumfelds. Gestaltung des
Bahnhofsvorplatzes als Orientierungs- und Aufenthaltsbereich, Treffpunkt und Verbin-
dungsraum zwischen verschiedenen Verkehrsmitteln.

+ Barrierefreiheit der Aufenthaltsbereiche.

2. Anwendung der Genehmikgungspflichten nach § 144 Abs. 1 BauGB

Far den entlang der Hauptstrale festgelegten Bereich innerhalb des Sanierungsgebiets (vgl.
Lageplan Abgrenzung Sanierungsgebiet) wird die Anwendung der Genehmigungspflichten
gemald 8 144 Abs. 1 BauGB vorgesehen. Ziel ist es, die stadtebauliche Entwicklung unter
Berucksichtigung der besonderen stadtebaulichen Qualitdten und ortsbildpragenden Merk-
male gezielt zu steuern und zu sichern.

Der betroffene Bereich weist eine ortstypische Bebauungsstruktur auf, die wesentlich zur
stadtebaulichen Identitat von Nordendorf beitragt. In dem Sanierungsgebiet sind Gebaude
in regionaltypischer Bauweise wie folgt charakterisiert:

+ Sattel- oder Walmdach, kein oder geringer DachUberstand, rote Ziegeleindeckung,

+ Giebelstandig orientierte Hauptgebaude und traufstandige Nebengebaude in den ruck-
wartigen Grundstucksbereichen,

+ Baukorper mit rechteckigem Grundriss ohne Vor- und Rucksprunge,

+ Max. dreigeschossige Hauptbaukdrper, wobei sich das 3. Geschoss im Dachgeschoss
befindet,

* Mineralische Fassade, Holzfassade, dezente Farbgebung, Giebelgesimse,

+ Schlichte Fassadengestaltung, gleiche Fensterformate, symmetrische Anordnung.

Die pragenden Bauformen sollen vorrangig erhalten und bei Neu- und Ersatzbauten zeitge-
mal} weiterentwickelt werden, ohne dabei den o.g. typischen Charakter zu verlieren.



Ein zentrales Ziel ist der Erhalt und die Sicherung der identitatsstiftenden Wirkung des Ge-
biets, insbesondere im Umfeld des Fuggerschlosses. Dieses fungiert als pragendes Kultur-
denkmal und stadtebaulicher Orientierungspunkt. Auch die Funktion des Bereichs als Orts-
mitte - mit einer Nutzungsmischung aus Wohnen, Versorgungs-, Verwaltungs- und sozialen
Infrastruktureinrichtungen - unterstreicht die besondere Bedeutung des Gebiets.

Gleichzeitig zeigen sich in dem Gebiet gestalterische und bauliche Missstande sowie orts-
untypische Entwicklungen, die den Gebietscharakter beeintrachtigen. Vor dem Hintergrund
des sich abzeichnenden Strukturwandels in landlich gepragten Kommunen und des damit
verbundenen Risikos zunehmenden Leerstands gewinnt die aktive Steuerung der stadtebau-
lichen Entwicklung weiter an Bedeutung. Ziel ist es, Ortsbildverluste durch ortsuntypische
Neubauten zu vermeiden und qualitatsvolle bauliche Losungen zu férdern. Im Rahmen der
Sanierungsziele wird eine behutsame Nachverdichtung in vertraglichem Mal3 angestrebt.
Neu- und Ersatzbauten sollen sich hinsichtlich Gebaudestellung, Proportion und Dachge-
staltung in das gewachsene bauliche Umfeld einfligen.

Die Genehmigungspflichten schaffen hierfur ein wirksames Instrument: Sie ermoglichen es
der Gemeinde, alle relevanten Bau- und Umnutzungsvorhaben innerhalb des abgegrenz-
ten Gebiets daraufhin zu prufen, ob sie mit den Sanierungszielen vereinbar sind. Damit
wird verhindert, dass ortsuntypische Kubaturen, Fassadengestaltungen oder Nutzungen
die stadtebauliche Qualitat des Ortskerns beeintrachtigen. Auch Grundsticke ohne eigenen
baulichen Missstand, die jedoch im Einflussbereich ortsbildpragender oder problematischer
Gebdude liegen, sind aus funktionalen Grinden einbezogen.

Die nachfolgende Ubersicht dokumentiert die ortsbildpragende Wirkung sowie die gestalte-
rische und bauliche Qualitat der Gebaude, die in dem abgegrenzten Bereich der Genehmi-
gungspflicht liegen:

Fuggerschloss (HauptstraRe 15a - 17, Baudenkmal, zentrales kulturgeschichtli-

Flur.- Nr. 12) ches und stadtebauliches Bezugselement
Ortsbildpragend positiv, raumbildend, Al-
leinstellungsmerkmal

Hauptstral3e 20, Flur.- Nr. 21 Ortsbildpragend mit Gestaltungsbedarf,
Raumbildend (Kubatur, Gebdudestellung)

Donnsbergstral3e 2, Flur.- Nr. 44/4 Ortstypisch mit Gestaltungsbedarf

Hauptstral3e 18, Flur.- Nr. 44/2 Ortsbildpragend positiv, Raumbildend (Ku-
batur, Gebaudestellung)

Schafflerstral3e 1, Flur.- Nr. 81 Ortstypisch mit Gestaltungsbedarf

Hauptstral3e 16, Flur.- Nr. 84 Ortstypisch mit Gestaltungsbedarf



Hauptstral3e 12, Flur.-Nr. 89

Hauptstral3e 10, Flur.-Nr. 90/2

Hauptstral3e 8, Flur.-Nr. 228/5

Hauptstral3e 9, Flur.-Nr. 228/2

Hauptstral3e 4, Flur.-Nr. 229/3

BahnhofstralRe 3, Flur.-Nr. 226

Blankenburgerstral3e 4, Flur.-Nr. 226/9

Bahnhofstral3e 6, Flur.-Nr. 232/2

Bahnhofstral3e 4, Flur.-Nr. 230/2

Hauptstral3e 7, Flur.-Nr. 1

HauptstralBe 11, Flur.-Nr. 4

Hauptstral3e 15, Flur.-Nr. 10; Flur.-Nr. 12/2;
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Ortsbildpragend neutral, ortstypisch
Gestaltungsbedarf, Raumbildend (Kubatur,
Gebaudestellung)

Ortstypisch mit Gestaltungsbedarf, Raum-
bildend (Kubatur, Gebaudestellung)

Ortstypisch mit Gestaltungsbedarf, Raum-
bildend (Kubatur, Gebaudestellung)

Ortstypisch mit Gestaltungsbedarf, Raum-
bildend (Kubatur, Gebaudestellung)

Sanierungsbedarf wegen stadtebaulichen
Missstandes (Anbau, Wirkung Ortseingang)

Ortsbildpragend, ortstypisch, raumbildend,
Gestaltungsbedarf Fassade

Ortstypisch mit Gestaltungsbedarf, (einge-
schrankt einsehbar)

Sanierungsbedarf wegen stadtebaulichen
Missstandes (Anbau, Wirkung Ortseingang)

Ortstypisch mit Gestaltungsbedarf

Stadtebaulicher Missstand Zwerchhaus,
Anbau

Ortsbildpragend, ortstypisch mit Gestal-
tungsbedarf und bausubstanzieller Sanie-
rungsbedarf, raumbildend (Kubatur, Ge-
baudestellung)

Ortsbildpragend, ortstypisch mit Gestal-
tungsbedarf, raumbildend (Kubatur, Ge-
baudestellung)



Flur.-Nr. 9/4, Flur.-Nr. 577/6

Hauptstral3e 21, Flur.-Nr. 13/3; Flur.-Nr. 11

Hauptstral3e 16a, Flur.- Nr. 84/1

Hauptstral3e 14a-14 Flur.- Nr. 87

Hauptstral3e 9, Flur.-Nr. 3/2

Hauptstral3e 13, Flur.-Nr. 6

Dr.-Fuchsberger-Stral3e 1, Flur.-Nr. 7

Gebaude im ruckwartigen Bereich der
Dr.-Fuchsberger-StralRe weist einen Sanie-
rungs- und Modernisierungsbedarf auf;
Lage in einem Bereich mit potenziellen
Umstrukturierungen (Nachverdichtung,
Umnutzung, MalBnahmen im 6ffentlichen
Raum), Einbeziehung der dazugehorigen
privaten ErschlieBungsstral3e (Flur. Nr.
5771/6)

Ortsbildpragend, ortstypisch (keine Be-
wertung der Gestaltung, da eingeschrankt
einsehbar)

Nicht ortstypischer Funktionsbau, Gestal-
tungsbedarf nach Nutzung

Ortsbildstorender Neubau

Stadtebaulicher Missstand Anbau, Fenster-
anordnung, raumbildend

Stadtebaulicher Missstand Anbau, Dachauf-
bauten, Gebdudekubatur, Geschossigkeit,
raumbildend

Kubatur und Geschossigkeit ortstypisch,
ortsuntypische Fassadengestaltung, Fens-
teranordnung

2.1 Sanierungsziele Baukodrper und Gebaudestellung zur Sicherung

der baulichen Qualitaten

Hauptbaukorper

+  Gebaudetyp mit maximal drei Vollgeschossen, wobei das 3. Geschoss sich im Dachge-

schoss befindet,

+ Rechteckiger Gebaudegrundriss mit giebelstandig orientierten Hauptgebauden bzw.
Beibehalten bestehender Firstrichtungen; in begrindeten Ausnahmefallen kann bei Er-
satzbauten von der bisherigen Firstrichtung abgewichen werden.
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2.2 Sanierungsziele zur Dachgestaltung zur Sicherung der baulichen Qualitaten

* Bei Neu- und Ersatzbauen ist das Sanierungsziel zur Dachlandschaft von Haupt- und
Nebenbaukoérpern diese als symmetrische Satteldacher oder Krippelwalmdacher ohne
Dacheinschnitte auszubilden; (Dachflachenfenster und Dachgauben sind darunter nicht
zu verstehen). Alternativ kdnnen auch extensiv begrinte Flachdacher vorgesehen wer-
den, soweit sich die Baukdrper nicht direkt am StraBenraum befinden.

+ Die Dachneigung soll zwischen 30° bis 48° bei Satteldachern betragen, beide Seiten des
Satteldachs sollten die gleiche Dachneigung haben.

+ Die Dacheindeckung sollen im rot/rotbraunen Farbspektrum erfolgen.

+ Solar- und Photovoltaikanlagen sollen sich an die Neigung des Daches angleichen.

2.3 Sanierungsziele zur Fassadengestaltung zur Sicherung der baulichen Qualitidten

+ Hauptbaukdérper sollen bei Ersatz- und Neubauten mit wesentlichen Anteilen von Putz-
fassaden, auch in Kombination mit Holz, hergestellt werden.
+ Sanierungsziel sind stehende, rechteckige Fensterformate.

Stand: August 2026.
Rechtsgultigkeit haben die in der Verwaltungsgemeinschaft Nordendorf hinterlegten Originalfassungen der Satzungen.

Gemeinde Nordendorf.

Erster Burgermeister Tobias Kunz
SchafflerstraBe 27 // 86695 Nordendorf
Telefon: 08273 99 850-0 // Fax: 08273 99 98-30
info@nordendorf.de // www.nordendorf.de
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