152

Satzung liber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets Innenstadt
(Sanierungssatzung Innenstadt)

Die GroRe Kreisstadt Furstenfeldbruck erldsst aufgrund von § 142 Abs. 3 BauGB in
der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2007 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 27.10.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257), folgende Satzung:

§1 _

Festlegung des Sanierungsgebiets

Zur Behebung stadtebaulicher Missstédnde im Bereich der Innenstadt wird das im La-
geplan gekennzeichnete Gebiet hiermit férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt und
erhalt die Bezeichnung "Innenstadt”.

Der Lageplan mit den Grenzen des Sanierungsgebietes wird als Anlage beigefiigt und
ist Bestandteil dieser Satzung.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der
im Lageplan abgegrenzten Flache.

§2
Verfahren
Die Sanierungsmalnahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Die beson-
deren sanierungsrechtlichen Vorschriften des Dritten Abschnittes des Ersten Teiles

des Zweiten Kapitels des Baugesetzbuches (§§ 152 bis 156a BauGB) finden keine
Anwendung.

§3
Genehmigungspflicht
Die Genehmigungspflichten nach § 144 BauGB finden keine Anwendung.
§4
Festlegung der Sanierungsfrist

Die Frist, innerhalb derer die Sanierung durchgefiihrt werden soll, betragt 15 Jahre.
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§5

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Anlagen:
Anlage 1 - Lageplan

Furstenfeldbruck, den 17.12.2025
GrofRe Kreisstadt Fijrstqnfeldbruck

Christian Gotz
Oberbiirgermeister
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Anlage 1 - Lageplan

Furstenfeldbruck, den 17.12.2025
GroRe Kreisstadt Furstenfeldbruck

.

~ Chfristian Gotz
Oberblrgermeister
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Begriindung
zur Satzung liber die férmliche Festlequng des Sanierungsgebiets Innenstadt

(Sanierungssatzung Innenstadt)

Rechtsgrundlage ,
§ 142 BauGB eroffnet Gemeinden die Moglichkeit, ein Gebiet, in dem eine stadtebauliche Sanie-

rungsmafnahme durchgefihrt werden soll, durch Beschluss férmlich als Sanierungsgebiet fest-
zulegen (formlich festgelegtes Sanierungsgebiet). Dies bildet die Ermachtigungsgrundlage der
Satzung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets Innenstadt.

Anlass

Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen sind gem. § 136 Abs. 2 Satz 1 BauGB MaRnahmen,
durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstédnde wesentlich verbessert oder um-
gestaltet wird. Um zu priifen, inwieweit stadiebauliche Missstéande vorliegen, ob das Erfordernis
von Sanierungsmafinahmen im é6ffentlichen Raum nachgewiesen werden kann und ob auch im
Bereich privater Immobilien Aufwertungsbedarf besteht, wurden gem. § 144 BauGB Vorberei-
tende Untersuchungen im erweiterten Innenstadtgebiet vorgenommen.

Ziel der Vorbereitenden Untersuchungen war es, Klarheit Uber die Notwendigkeit, den Umfang
und die Art der anstehenden Projekte sowie zum Umgang mit dem Gesamtgebiet zu erhalten.
Auch ist Ziel der Vorbereitenden Untersuchungen, eine Empfehlung zum weiteren Vorgehen in
Bezug auf die kiinftige Entwicklung des Gebietes verbunden mit der Wahl eines geeigneten Ver-
fahrens zu erhalten.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung, die Teil des Integrierte Stadtentwicklungskon-
zepts (ISEK) waren, wurden verschiedene Defizite im gesamten Innenstadtbereich festgestelit.
Neben Defiziten an Gebauden treten insbesondere Defizite im dffentlichen Raum hervor. Stadte-
bauliche Sanierungsmaflnahmen im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet sind notwendig, um die
historisch bedeutende Stadtstruktur zu erhalten und dauerhaft zu sichern. Hierzu ist insbesondere
die Belebung des &ffentlichen Raums durch die Bewohnerinnen und Bewohner von Bedeutung.
Um hier die Lebensqualitidt zu verbessern sind stadtebauliche Malknahmen notwendig.

Die Vorbereitenden Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass die Satzung eines Sanie-
rungsgebietes notwendig ist.

Das Sanierungsgebiet soll entsprechend § 142 Abs. 4 Satz 1 BauGB ohne die Anwendung des
Dritten Abschnitts (§§ 152 bis 156a BauGB) im vereinfachten Verfahren beschlossen werden, da
auf Grund des fir die Sanierung nicht vorhandenen Erfordernisses sowie auf Grund der voraus-
sichtlich nicht vorhandenen Erschwernis bei der Umsetzung der Manahme entsprechend dem
Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit keine Voraussetzung vorliegt.

Ziel

Zu Beginn des Sanierungsverfahrens brauchen keine hohen Anforderungen an die Konkretisie-
rung der Sanierungsziele gestellt werden und das Sanierungskonzept im Zeitpunkt der formlichen
Festlegung des Sanierungsgebiets noch nicht in allen Einzelheiten festzustehen. Die Ziele und
Zwecke der Sanierung missen jedoch gem. § 140 Nr. 3 BauGB bereits allgemein bestimmt sein.
Mit dem Beschluss zum Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) sind die dort genannten
Leitlinien gultig. Damit wird das Innenstadtgebiet ein Schwerpunkt der stadtebaulichen Planung
und Entwicklung der nachsten Jahre. Die Aufwertung der Innenstadt ist Gegenstand mehrerer

il
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Leitlinien aus dem ISEK,‘ die dadurch verkniipft werden, so dass den Herausforderungen einer
zukunftsfahigen Stadt gleich mehrfach entsprochen werden kann.

Den Leitlinien des ISEK folgend wurden 31 MaRnahmen entwickelt und beschrieben, welche eine
Aufwertung der Innenstadt zum Inhalt haben. Die MaRnahmen betreffen Uberwiegend den &ffent-
lichen Raum sowie die Sanierung und Umnutzung von Gebauden. Zudem befassen sich die Maf-
nahmen mit der Neustrukturierung und Aufwertung der 6ffentlichen Griin- und Freiflachen. Des
Weiteren sind Sanierungs- und Gestaltungsmafnahmen geplant.

Im Sanierungsgebiet ,Innenstadt’ sollen u.a. vor allem folgende wichtige Sanierungsziele erreicht
bzw. umgesetzt werden, die aus den Zielen des ISEK’s fiir den Handlungsraum Stadtmitte her-
geleitet wurden.

Dabei wurde folgendes Hauptziel definiert:
EINE LEBENDIGE INNENSTADT UND ERHOHUNG DER LEBENSQUALITAT.

.Lebendig” und ,Lebensqualitat" bedeutet:

- Vielfaltige Angebote fur Gruppen der Stadtgesellschaft

- Angebote zum Verweilen, Bummeln/ Flanieren, Konsumieren — fur Freizeit, Bewegung,
Begegnung und alltadglichen Besorgungen

- Gute Erreichbarkeit fur alle Verkehrsteilnehmer

- Attraktive und widerstandsfahige Stadtraume unter zukinftigen klimatischen Bedingun-
gen.

- Schaffung eines Mehrwerts fir die gesamte Bevélkerung und Deckung von Bedarfen, die
im privaten Umfeld nicht abgedeckt werden kénnen.

Um dieses Hauptziel zu erreichen, sind folgende Unterziele empfehlenswert:

1. Aufwertung von Flichen im &ffentlichen Raum zur Schaffung attraktiver Aufenthalts-
bereiche mit vielfdltigen Freiraumangeboten.
Entsiegelung und Begriinung von é&ffentlichen Rdumen, sowie Neuordnung von Stellflachen
und Schaffung alternativer Parkierungs- und Mobilitdtsangebote zur Gestaltung attraktiver,
klimaresilienter (z.B. entsiegelt, begrunt, mit Wasserelementen), konsumfreier Aufenthalts-
orte in der Innenstadt

2. Stirkung der stadtraumlichen Ausstrahlung fiir eine hhere Attraktivitit durch gestal-
terisch hochwertige und gepflegte Gebdude.

Eigentimerinnen und Eigentimer sollen motiviert und unterstitzt werden, ihre Gebaude ge-
stalterisch und funktional aufzuwerten, um zur Attraktivitat und Wahrnehmbarkeit der Stadt-
mitte im regionalen Kontext beizutragen (z.B. durch Fassadengestaltung, Begriinung, Nut-
zung). ‘

3. Stirkung der Blockinnenbereiche und Hofrdume als griine, nutzbare Wohn- und Le-
bensriume. Versiegelte, untergenutzte Hinterhofe und Blockinnenbereiche auf privaten und
offentlichen Grundstiicken sollen aktiviert, entsiegelt und begriunt werden (Neuordnung unter
Beachtung der gewachsenen Strukturen). Ziel ist die Schaffung von gemeinschaftlich nutz-
baren griinen Innenhdfen, Garten oder Erholungsflachen, um Wohnqualitat und Mikroklima
Zu verbessern.

4. Zugianglichkeit und Bezug zur Amper erhéhen, um die Qualitét und Vorteile des Was-
sers direkter in die Stadtstruktur zu integrieren. '

-5-
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Anlieger und Grundstiickseigentimerinnen und Grundstiickseigentimer entlang der Amper
sollen zur Offnung, Neuordnung, Begriinung und qualitdtsvollen Gestaltung ihrer Grund-
stiicksriickseiten angeregt werden, um die Anbindung an den Fluss zu stérken und Aufent-
haltsqualitdten zu erhéhen.

Sanierung, Umnutzung und sensible Neustrukturierung von Bestandsimmobilien fiir
vielfdltiges und generationengerechtes Wohnen.

Bestehende Wohngebaude sollen durch private Investitionen und mittels Foérdermittel ener-
getisch saniert und durch Um- oder Ausbauten firr altersgerechtes, barrierefreies und bezahl-
bares Wohnen nutzbar gemacht werden. Potenziale in leerstehenden oder untergenutzten
Gebauden (z. B. Dachausbau, Hinterhofbebauung, barrierefreie Zuganglichkeit) sollen er-
schlossen werden.

Férderung kleinteiliger Eigentiimerstrukturen und lokaler Versorgung (Einzelhandel,
Gastronomie) zur Stirkung der lokalen Wirtschaft und des vorhandenen Einkaufser-
lebnisses. Bestehende Geschéfts- und Gastronomiebetriebe in privater Hand sollen in ihrer
Qualitat gestarkt werden — etwa durch Investitionen in AulRengastronomie, Ladenmoderni-
sierung oder Flachenkooperationen. Eigentiimerinnen und Eigentimer sollen motiviert wer-
den, leerstehende Erdgeschossflachen wieder einer Nutzung zuzufiihren oder unattraktive
Erdgeschosszonen (inkl. Schaufenster) zu modernisieren.

. Klimaangepasste Gebdude und Freiflichen fiir eine zukunftsfdhige und resiliente
Stadtentwicklung. '

Eigentumerinnen und Eigentiimer sollen durch gezielte Anreize und Férderungen dazu be-

wegt werden, ihre Gebaude und Freiflachen klimaresilient zu gestalten, z. B. durch Dach-und

Fassadenbegrinung, Entsiegelung, Regenwassermanagement und energetische Sanie-

rung. Durch innovative Planungen sollen stadtische Liegenschaften (Gebaude, Frei- und Ver-

kehrsflachen) klimaangepasst entwickelt werden.

Funktionsverbesserung und Umgestaltung von StraBen- und Platzrdumen fiir eine
Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmenden.

Ziel ist die nachhaltige Aufwertung der Strallen- und Platzrdume, damit sie fir alle Verkehrs-
teiinehmenden sicher, attraktiv und gleichberechtigt nutzbar sind. Dazu gehéren barrierefreie
und gut vernetzte Wege, mehr Aufenthaltsqualitdt durch Griun- und Sitzbereiche sowie die
Starkung des Umweltverbunds. Freiwerdende Flachen aus verkehrsberuhigenden Maflnah-
men kénnen fur neue Nutzungen aktiviert werden. Eine effizientere Organisation des ruhen-
den Verkehrs kann erganzend unterstiitzen, steht jedoch nicht im Vordergrund. Insgesamt
soll ein lebendiger und zukunftsfahiger Stadtraum entstehen.

Forderung der Identifikation der Bewohner mit ihrer Stadt und ihrem Quartier zur Stér-
kung des stadtgesellschaftlichen Miteinanders.

Zur Starkung der Identifikation der Bewohnerinnen und Bewohner mit ihrer Stadt und ihrem
Quartier sollen MaBnahmen entwickelt werden, die das stadtgesellschaftliche Miteinander
férdern und neue Begegnungsorte schaffen. Dazu gehéren eine hochwertige Gestaltung von
Aufenthalts- und Verweilbereichen, Angebote fiir unterschiedliche Nutzergruppen sowie die
Unterstltzung lokaler Initiativen und kultureller Aktivitaten. Ein transparenter Informations-
fluss und eine aktive, aber niederschwellige Einbindung der Burgerschaft und der Eigent-
merinnen und Eigentimer in Planungs- und Umsetzungsprozesse tragen zusatzlich dazu
bei, gemeinsame Verantwortung zu starken und die Innenstadt als lebendigen, gemein-
schaftlich getragenen Raum weiterzuentwickeln.
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10. Férderung der Stadt der kurzen Wege durch Erh6hung der Erreichbarkeit fiir FuRgan-
ger und Radfahrer.
Zur Starkung einer nachhaltigen und lebenswerten Innenstadt soll die Erreichbarkeit fur zu
FuRgehende und Radfahrende gezielt verbessert werden. Durch kurze Wege und attraktive,
sichere Verbindungen sollen aktive Mobilitatsformen geférdert werden.

Auf den Abschlussbericht der vorbereitenden Untersuchungen und den Rahmenplan wird ver-
wiesen. Er dient der inhaltlichen Konkretisierung der Ziele und soll fur detailliertere Informationen
herangezogen werden. Aufgrund sich fortwéhrend verénderter Rahmenbedingungen und Struk-
turprozesse, ist davon auszugehen, dass sich die stadtebaulichen Anforderungen in dem Umset-
zungsprozess ebenfalls &ndern. Aus diesem Grund ist von einer regelmafRigen Fortschreibung
der Vorbereitenden Untersuchung samt des Rahmenplans und der entsprechenden MaRnahmen
auszugehen.

. Verfahren
Das Sanierungsgebiet ,Innenstadt" soll entsprechend § 142 Abs. 4 Satz 1 BauGB ohne die An-
wendung des Dritten Abschnitts (§§ 152 bis 156a BauGB) im vereinfachten Verfahren beschlos-
sen werden, da sie fur die Durchflihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfiih-
rung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.
Das Sanierungsgebiet ,Innenstadt” soll deshalb aus folgenden Griinden im vereinfachten Verfah-
ren férmlich festgelegt werden

e Mit ca. 99 ha ist das Sanierungsgebiet ,Innenstadt* so gro3, dass insbesondere ange-
sichts der begrenzten Férdermittel nicht alle Manahmen innerhalb eines tberschaubaren
Zeitraums durchgefihrt werden konnen. Andererseits verteilen sich die notwendigen
MaRnahmen so gleichméaRig tiber das gesamte Gebiet, dass es nicht gerechtfertigt wére,
nur einen kleinen Teilbereich férmlich festzulegen. Deshalb soll ein Verfahren gewahilt
werden, das der Stadt zwar die notwendigen Steuerungsmaglichkeiten beldsst, den Ein-
zeleigentimer aber nicht mit einer Eintragung im Grundbuch belastet.

« Die Durchfuhrung wird sich tber einen sehr langen Zeitraum erstrecken missen, wobei
Fordermittel begrenzt sind.

+ Die notwendigen SanierungsmaRnahmen erfolgen zu einem erheblichen Teil im 6ffentli-
chen Raum. Dazu ist kein zusatzlicher Grunderwerb erforderlich.

« Beiden Sanierungsmafinahmen, die die Modernisierung von Geb&uden betrifft, sind keine
Veranderungen im Bereich der Eigentumsverhaltnisse erforderlich.

« Fur das Sanierungsgebiet ,Innenstadt* sind keine nennenswerten sanierungsbedingten
Bodenwertsteigerungen zu erwarten, sodass die Anwendung der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften nach §§ 152 bis 156a BauGB nicht erforderlich wird.

+ Die steuerlichen Vorteile bei der Modernisierung von erhaltenswerten Gebauden sind
auch im vereinfachten Verfahren gegeben. :

» Ein Ubergang vom vereinfachten Verfahren ins umfassende Verfahren ist jederzeit dann
mdoglich, wenn sich herausstellt, dass in einem eng begrenzten Gebiet innerhalb eines
Uiberschaubaren Zeitraums Neuordnungsmafnahmen erforderlich werden, die insbeson-
dere den Erwerb von Grundstiicken durch die Stadt voraussetzen.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (Dritter Abschnitt des Beson-
deren Stadtebaurechts; §§ 152 bis 156a BauGB) ist aufgrund o.g. Rahmenbedingungen weder
erforderlich noch wird die Durchfiihrung der Sanierung hierdurch voraussichtlich erschwert. Die
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften sind aufgrund §142 Abs. 4 BauGB deshalb aus-
zuschlieRen.




152

Es wird in den Vorbereitenden Untersuchungen zudem empfohlen, das Vereinfachte Verfahren
ohne die Anwendung des § 144 BauGB durchzufiihren, da die Sanierungsziele auch ohne die
dort aufgefihrten Mdéglichkeiten durchgefiihrt werden kénnen

Durch den Verzicht auf die Genehmigungspflicht der in § 144 BauGB genannten Vorgange wer-
den keine negativen Auswirkungen auf die Stadtsanierung erwartet.

Als Umsetzungszeitraum werden 15 Jahre vorgeschlagen, die Dauer kann durch Beschluss ver-
langert werden.

Abgrenzung des Sanierungsgebiets
Das Sanierungsgebiet wurde so begrenzt, dass sich die weitere Stadtsanierung zweckmaRig
durchfihren lasst (§ 142 Abs. 1 BauGB).

Das Sanierungsgebiet ,Innenstadt" ist in Anlage 1 dargestellt und umfasst ca. 99 Hektar.

Fir die Abgrenzung wurden als Kriterien insbesondere die voran beschriebenen stadtebaulichen
Missstdnde und die zur Behebung dieser erforderlichen Ziele und MaRnahmen herangezogen,
um eine gesamtstadtische vernetzende und wirkungsvolle Samerung im Sinne der im Sanie-
rungsgebiet beinhalteten Quartiere zu erméglichen.

Aufgrund des integrativen Ansatzes der Stadtsanierung im Rahmen der Stadtebauférderung ist
ein einheitlich abgegrenztes und grofrdumiges Sanierungsgebiet erforderlich. '

Gewabhrleistung der ztigigen Durchfiihrung der Sanierung

Das gewahlte Verfahren und das grofRe Gebiet bedingen, dass die Sanierung in dem Sanierungs-
gebiet ,Innenstadt” nicht wie eine groRe Mallnahme nach von vornherein festgelegtem Ablaufplan
ablauft, sondern dass sie nachfragegesteuert wird. Mit groBer Wahrscheinlichkeit stehen aber fiir
die im ISEK dargestellten Malnahmen notwendige Férdermittelkontingente bereit. Die Kosten-
schatzung und der Zeit-MalRnahmenplan liegen der vorbereitenden Untersuchung bei. Diese wird
im Rahmen der Fortschreibung der Vorbereitenden Untersuchung regelmafig tberprift und wei-
terentwickelt

Férmliche Festlegung

In der vorstehenden Begriindung |st die Notwendigkeit und die Durchfiihrbarkeit im planerischen,
organisatorischen und finanziellen Bereich nachgewiesen. Es sind daher alle Voraussetzungen
erfullt, um das Sanierungsgebiet ,Innenstadt’ als Sanierungsgebiet im vereinfachten Verfahren
formlich festzulegen

Inkrafttreten
Diese Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Farstenfeldbruck, 17.12.2025
GroB_e Kreisstadt Furstenfeldbruck

Christian Gétz
Oberblrgermeister
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