Gemeinde Greifenberq a ammersee
Anhang Sanierungssatzung + Begrindung

Vorbemerkung:

Far bestimmte Falle der Genehmigung nach § 144 BauGB erwégt die Gemeinde gemaB §
144 Abs. 3 BauGB nach Inkrafttreten der Sanierungssatzung durch einen Verwaltungsakt

in Form einer Allgemeinverfugung die Genehmigungen flr das férmlich festgelegte Sanie-
rungsgebiet oder Teile desselben allgemein zu erteilen.



Entwurf MUSTERSATZUNG vom 03.07.2024

Satzung

Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets ,Ortsmitte Greifenberg*
der Gemeinde Greifenberg

Auf Grund des § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28.07.2023 (BGBI. | Nr. 221), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), erlasst die Gemeinde Greifenberg folgende
Sanierungssatzung:

§1

Festlegung des Sanierungsgebiets

(1)

Im nachfolgend néher beschriebenen Gebiet liegen stéddtebauliche Missstdnde vor. Dieser
Bereich soll durch stadtebauliche SanierungsmaBnahmen (wesentlich) verbessert oder
umgestaltet werden.

()

Das Sanierungsgebiet umfasst alle. Grundstiicke und Grundstlicksteile innerhalb der im
Lageplan M 1:1000 vom 11.08.2023 abgegrenzten Flache. Dieser ist Bestandteil dieser
Satzung und als Anlage 1 beigefiigt. Alle betroffenen Grundstiicke und Grundstiicksteile sind
in der beigefligten Liste (Anlage 2) aufgefiihrt.

(3)

Der Lageplan und die Liste der im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlcke sind Bestandteile
der Satzung und dieser als Anlage beigefligt. Die Satzung mit Anlagen kann wahrend der
allgemeinen Offnungszeiten des Rathauses der Gemeinde Greifenberg bzw. der
Verwaltungsgemeinschaft Schondorf a. Ammersee von jedermann eingesehen werden.

(4)

Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstiickszusammenlegungen Flurstiicke
aufgeldst und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grundstlcksteilungen neue
Flursticke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.

Der Sanierungsvermerk (§ 143 Abs. 2 S. 2 BauGB) ist durch das Grundbuchamt auf den neu
entstandenen Grundstiicken zu Gbernehmen.



§2
Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte Greifenberg*

Das insgesamt 22,27 ha umfassende Gebiet gemaB Lageplan M 1:1000 vom 11.08.2023
(Anlage 1) wird als Sanierungsgebiet festgelegt und erhélt die Kennzeichnung ,Ortsmitte
Greifenberg " nach §142 Abs.1 férmlich festgelegt.

§3
Verfahren

Die SanierungsmaBnahme wird im vereinfachten Verfahren gemaB § 142 Abs.4 BauGB
durchgefiihrt. Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152
bis 156a BauGB ist damit ausgeschlossen.

§4
Genehmigungspflichten

Im Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte Greifenberg” finden die Vorschriften des § 144 Abs. 1 und Abs.
2 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben Anwendung.

§5
Inkrafttreten

Diese Satzung wird geméaB § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Einsichtnahme:

Die Satzung wird vom Tage der Bekanntmachung an zu jedermanns Einsicht im Rathaus der
VG Schondorf wahrend der iiblichen Offnungszeiten bereitgehalten. Auf Nachfrage wird (iber
deren Inhalt Auskunft gegeben.

Hinweise:

1. Der Beschluss Uber die Sanierungssatzung mit zugehérendem Lageplan wurde am ...
durch Veréffentlichung im Amtsblatt der Gemeinde Greifenberg gem. § 143 Abs. 1
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Seit diesem Zeitpunkt wird die Sanierungssatzung mit Lageplan (Sanierungsgebiet)
(Anlage 1), Liste betroffener Grundstlicke (Anlage 2) und Begriindung der Satzung in
der Gemeinde Greifenberg bzw. in der Verwaltungsgemeinschaft Schondorf am
Ammersee flr jedermanns Einsicht bereitgehalten.

3. Uber den Inhalt der Sanierungssatzung wird auf Verlangen Auskuntt erteilt.

4. Die Sanierungssatzung ist auch auf der Internetseite der Gemeinde Greifenberg unter
www.greifenberg-ammersee.de einsehbar.

5. GemaB §142 Absatz 3 Satz 3 BauGB wurde bei dem Beschluss Uber die
Sanierungssatzung zugleich durch Beschluss die Frist festgelegt, in der die Sanierung
durchgefuhrt werden soll. Die Frist soll 15 Jahre nicht Uberschreiten. Kann die




Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefihrt werden, kann die Frist durch
Beschluss verlangert werden (§142 Absatz 3 Satz 4 BauGB).

GemaB §215 Abs. 2 BauGB wird auf die Voraussetzungen fur die Geltendmachung
der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Méangeln der Abwéagung
sowie die Rechtsfolgen des §215 Abs. 1 BauGB hingewiesen. Eine Verletzung der in
§ 214 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 — 3 bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften sowie
Mangel in der Abwagung nach § 214 Abs. 3 S 2 BauGB sind gem. § 215 Abs. 1 Nr. 1
und 3 BauGB unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb von einem Jahr seit
Bekanntmachung dieser Satzung schriftlich gegenliber der Gemeinde unter Darlegung
des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

Die einschlagigen Vorschriften kénnen wéahrend der allgemeinen Dienstzeit von
jedermann im Rathaus Greifenberg bzw. der Verwaltungsgemeinschaft Schondorf a.
Ammersee eingesehen werden.

Greifenberg, den

Patricia Miller
Erste Blrgermeisterin

Anlage 1: Lageplan M 1:1000 vom 02.06.2024
Anlage 2: Liste aller betroffenen Grundsticke und Grundstiicksteile

Begriindung

Fur die férmliche Festlegung gem. § 143 Abs. 1 BauGB

1.

Sanierungserfordernis

In der Bestandsaufnahme sind die stadtebaulichen Missstdnde im Gebiet
herausgearbeitet. Dazu gehéren insbesondere die folgenden Substanz- und
Funktionsschwéachen gemaB §136 BauGB:

Substanzschwachen:

ortsbildpragender, sanierungsbedurftiger Gebaudebestand (auch energetischer
Sanierungsbedarf) in Gemeinde- und Privateigentum, teilweise unter Denkmalschutz
Gebéaude mit (Teil-)Leerstand und (anstehender) Nutzungsaufgabe

Grundstlicke mit ungeklarten ErschlieBungsverhéltnissen

negative Auswirkungen durch rdumliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe
geringe Berlcksichtigung von Aspekten der Energieeffizienz und der allgemeinen
Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung

Funktionsschwéchen:
Funktions- und Gestaltungsdefizite 6ffentlicher StraBen- und Platzflachen

(Konfliktsituationen, mangelnde Verkehrssicherheit fir FuBganger und Radfahrer)
incl. mangelnder Barrierefreiheit



eingeschrankte Weiterentwicklungsmoglichkeit des Lebensmittelhandels, drohender
Verlust der Nahversorgung

mangelnde Raumlichkeiten fir Gemeinbedarfs- und &ffentliche Einrichtungen
Privatbesitz wichtiger Schllisselimmobilien

z.T. unzureichende Vernetzung der Griinstrukturen und Unzugénglichkeit des Bereichs
sldl. des Rathauses

. Ziele und MaBnahmen im Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte Greifenberg“

Die stadtebauliche Sanierung zielt darauf ab, das landliche Ortsbild zu sichern und die
Ortsmitte als identitatsstiftenden Raum mit hoher Aufenthaltsqualitat zu starken. Dies
kann insbesondere durch Umgestaltungen im o6ffentlichen Raum, sowie durch
Offentliche und private Sanierungs-, Nachverdichtungs- und NeubaumaBnahmen
unterstutzt werden. Eine behutsame Innenentwicklung und die vertragliche
Entwicklung ortskernnaher Flachen sollen zur Stabilisierung und Erweiterung fehlender
Wohnraumangebote beitragen. Dies gilt insbesondere fir barrierefreien und
barrierefrei erreichbaren Wohnraum in Ortskernndhe. Dabei missen ortsbildpragende
Strukturen und historische Bezlge, Barrierefreiheit, ortsvertragliche Mobilitdt mit
erhéhter Verkehrssicherheit flir den nichtmotorisierten Verkehr sowie Aspekte des
Klimaschutzes bericksichtigt werden. Des Weiteren soll die Ortsmitte in ihrer Funktion
als Nahversorgungsstandort mit einer.aktiven Nutzung der zentral gelegenen
Erdgeschoss-Lagen gestérkt werden.

Die Ziele und MaBnahmen der Sanierung werden im VU-Bericht unter Punkt 3. ,Ziele
und Handlungsfelder” (Seite 21-23) und in den MaBnahmentabellen (Seite 44-51) als
stadtebauliche Planung im Sinne von §1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB einzeln dargelegt.

Durch die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes nach § 142 BauGB sollen
die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine nachhaltige Aufwertung der
Ortsmitte Greifenberg durch die Beseitigung der stadtebaulichen Missstande
geschaffen werden.

. Griinde zur Verfahrenswahl

Das Sanierungsgebiet ,Ortsmitte Greifenberg“ soll entsprechend § 142 Abs. 4
S. 1 BauGB ohne die Anwendung des 3. Abschnitts (§§ 152 — 156 a BauGB) im
vereinfachten Verfahren beschlossen werden, da aufgrund der fir die Sanierung nicht
vorhandenen Erfordernis sowie aufgrund der voraussichtlich nicht vorhandenen
Erschwernis bei der Umsetzung der MaBnahme entsprechend dem Grundsatz der
VerhaltnisméaBigkeit keine Voraussetzungen vorliegen.

Das Sanierungsgebiet ,Ortsmitte Greifenberg” soll deshalb aus folgenden Griinden im
vereinfachten Verfahren foérmlich festgelegt werden: Der Schwerpunkt der
SanierungsmaBnahme liegt auf Aktivierung, Modernisierung, Instandhaltung sowie
einer vertraglichen, den Bestandsstrukturen angepassten stadtebaulichen
Weiterentwicklung. Es werden keine wesentlichen Bodenwertsteigerungen durch die
beabsichtigen SanierungsmaBnahmen erwartet. Die Instrumente des Regelverfahrens



zur Erreichung der Sanierungsziele sind nicht erforderlich. Bereits jetzt haben die
Grundstlcke durch den Siedlungsdruck im Minchner Umland im Vergleich der letzten
Jahre eine erhebliche Wertsteigerung erhalten. Ein gemeindlicher Grunderwerb wird
voraussichtlich nur in einem geringen Umfang im Verhéltnis zur GesamtgréBe des
Sanierungsgebietes getatigt werden.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (3. Abschnitt des
Besonderen Stadtebaurechts, §§ 152 — 156 a 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 auszuschlieBen.

Nach Wiirdigung der konkreten Problemlagen und durchzufihrenden MaBnahmen im
Sanierungsgebiet halt die Gemeinde Greifenberg die Anwendung der sanierungs-
rechtlichen Genehmigungspflichten im Sinne von §144 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB fur
erforderlich.

Mit der Festlegung einer Genehmigungspflicht fir Vorhaben, die der Errichtung,
Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen dienen, behalt sich die
Gemeinde eine Einflussnahme auch bei privaten Vorhaben vor und erhalt damit die
Maoglichkeit, die stadtebauliche Entwicklung der Flachen im Sinne der Sanierungsziele
steuernd und beratend zu begleiten.

Zudem wird zur Sicherung der sanierungsrechtlichen Ziele die Vorschrift des § 144
Abs. 2 BauGB angewendet (insbesondere Genehmigungsvorbehalt far
GrundsticksverauBerungen und- -teilungen). Mit diesem Genehmigungsvorbehalt
kann die Bodenordnung und Neuordnung der ausgewiesenen
Entwicklungsschwerpunkte im Sinne der Sanierungsziele in den Bereichen gesichert
werden.

Die von der Sanierung unmittelbar betroffenen Grundeigentiimer werden intensiv in die
Umsetzung der SanierungsmaBnahme einbezogen und regelmaBig informiert.

Als Umsetzungszeitraum werden 15 Jahre vorgeschlagen, die Dauer kann durch
Beschluss verlangert werden.

. Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Das Sanierungsgebiet wurde so begrenzt, dass sich die weitere Sanierung
zweckmaBig durchfihren lasst (§ 142 Abs. 1 BauGB).

Férmliche Festlegung

In der vorstehenden Begrliindung ist die Notwendigkeit und die Durchfuhrbarkeit im
planerischen, organisatorischen und finanziellen Bereich nachgewiesen. Es sind daher
alle Voraussetzungen erfillt, um das Sanierungsgebiet ,Ortsmitte Greifenberg“ im
vereinfachten Verfahren férmlich festzulegen.



Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am ... die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebiets ,Ortsmitte Greifenberg” beschlossen und festgesetzt, dass die
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 — 156 a BauGB nicht
angewendet werden sollen. Der Genehmigungsvorschrift des § 144 Abs. 1 und Abs. 2
BauGB wird angewendet

Greifenberg, den

Patricia Muller
Erste Blrgermeisterin






Abgrenzungsvorschlag Sanierungsgebiet

Umgriffe

: Entwurf zum Umgriff Sanierungsgebiet
08/2023, GroBe: 22,27ha

[:] Gemeindeeigene Grundstiicke

Anmerkung: Die Plangrundlage fir die Vorbereitenden Untersuchungen
stammt aus dem Jahr 2021.
Der Plan fiir die Sanierungssatzung mit Kennzeichnung des

Sanierungsgebiets erfolgt auf den zum Zeitpunkt der Beschlussfassung
glltigen Plangrundlagen der Gemeinde.
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Datengrundlage: Land fiir Digitalisierung,
Breitband und Vermessung Stand 2021

Karte: Abgrenzungsvorschlag Sanierungsgebiet

Vi
[
[\

e
‘ 2
\ HRzz777777777

55

N

s,
L2777 77 7P 77 7T 7T

w
i\ m
v =
72 Q al Lis
u u )
81™Nts -
‘ @

M 1:5.000




