Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets ,Ortszentrum Neufahrn®
Sachvortrag und Begrindung

Sanierungsrechtliche Abwéagung

Stand: 06.07.2021

In den Jahren 2017 bis 2019 hat die Gemeinde Neufahrn b. Freising ein Integriertes
stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) sowie Vorbereitende Untersuchungen nach
§141 BauGB unter Beteiligung und Mitwirkung der Offentlichkeit und Betroffenen erarbeitet
(Einleitungsbeschluss vom 13.12.2017). In der Sitzung des Gemeinderats am 22.07.2019
wurde das ISEK und die Vorbereitenden Untersuchungen als zukiinftige Leitlinie der
weiteren stadtebaulichen Entwicklung der Gemeinde Neufahrn und als Grundlage fur den
Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln einstimmig beschlossen. Eine Beteiligung der
Trager offentlicher Belange (TOB) hat in diesem Zusammenhang nicht stattgefunden.

Das ISEK beinhaltet neben einer gesamtortlichen Betrachtung eine vertiefte Betrachtung des
Ortszentrums gemaf dem Umgriff der Vorbereitenden Untersuchungen. Somit wurden im
Sinne von 8141 (2) vertiefte Beurteilungsunterlagen fir die Notwendigkeit zur Durchfihrung
stadtebaulicher Sanierungs- und ErneuerungsmafRnahmen erarbeitet.

Ebenso wurden stadtebauliche Ziele zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung in diesem Bereich aufgefihrt.

Zu den festgestellten stadtebaulichen Missstéanden im Gebiet gemaf §136 BauGB gehdren

insbesondere:

- mindergenutzte FlAchen und Gebaude, Investitionsstau (LW-Ho6fe), Privatbesitz wichtiger
Schliisselimmobilien

- zentrale Flachenpotenziale ohne Planungsstrategien

- Defizite in der gestalterischen und funktionalen Auspragung des Ortszentrums (bauliche
und gestalterische Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten)

- Defizite in der innerdrtlichen ful3laufigen Nahversorgung

- schwach ausgepragte Ausstattung des Gebiets mit Anlagen des Gemeinbedarfs und
fehlendes Raumangebot fur 6ffentliche Einrichtungen

- geringe Qualitdt und zunehmender Verlust innerértlicher Grinflachen

- wenig ausdifferenzierter Wohnraum

- hoch belastete/ unfalltréchtige Ortsdurchfahrt, Larmimissionen durch Staatsstral3e,
Konfliktsituationen im Verkehr, eingeschrankte Sicherheit flr Ful3ganger und Radfahrer

Ziele der stadtebaulichen Sanierung sind zum einen die raumliche und gestalterische
Aufwertung des Ortszentrums durch eine Aufwertung des 6ffentlichen Raums und 6ffentliche
und private Sanierungs-, Nachverdichtungs- und NeubaumaRnhahmen unter
Berlicksichtigung ortsbildpragender Strukturen sowie Barrierefreiheit und erhéhter
Verkehrssicherheit. Des weiteren soll das Ortszentrum in seiner Funktion als Einkaufs-,
Dienstleistungs-, Wohn- und Kulturstandort gestarkt werden.

Die Ziele und MaRnahmen der Sanierung werden im ISEK in der Beschlussfassung vom Juli
2019 unter Punkt I. - 11l. und teilw. Punkt IV. (Seite 86+87) und in den Malinahmentabellen
(Seite 156-166) als stadtebauliche Planung im Sinne von 81 Absatz 6 Nr. 11 BauGB einzeln
dargelegt.



Durch die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes nach § 142 BauGB sollen die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine nachhaltige Aufwertung des Ortszentrums
von Neufahrn durch die Beseitigung der stadtebaulichen Missstande geschaffen werden.
Ebenso sollen mit der Abgrenzung die Voraussetzungen fir die Inanspruchnahme von
Stadtebauférderungsmitteln geschaffen werden.

Verfahrensbegriindung
(Voraussetzung ,vereinfachtes Verfahren®, gemaf gutachterlichen Stellungnahme)

Die Sanierung ist zweckmé&Rig durchzufuhren und soll eine Frist von 15 Jahren nicht
Uberschreiten.

Die Sanierung soll im vereinfachten Verfahren gemaf3 8142 Absatz 4 BauGB durchgefihrt
werden. Im vereinfachten Verfahren werden keine Ausgleichsbetrage der Grundeigentiimer
erhoben. Finanzielle Belastungen der Grundeigentimer durch die stadtebaulichen
Sanierungsmaflnahmen entstehen in diesem Zusammenhang nicht.

Die Sanierungsmalnahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefihrt, da keine
erheblichen Bodenwertsteigerungen durch die beabsichtigten Sanierungsmalnahmen zu
erwarten sind und die Instrumente des Regelverfahrens zur Erreichung der Sanierungsziele
nicht erforderlich sind. Bereits jetzt haben die Grundstiicke im Vergleich der letzten Jahre
eine erhebliche Wertsteigerung erhalten. Zu der Einschatzung zukinftiger zu erwartender
Bodenwertsteigerungen wurde eine gutachterliche Kurz-Stellungnahme eingeholt.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a
BauGB wird daher ausgeschlossen.

Beim Sanierungsgebiet Ortszentrum Neufahrn handelt es sich um ein relativ grof3es
Sanierungsgebiet mit gestreuten stadtebaulichen Missstéanden. Ein gemeindlicher
Grunderwerb wird voraussichtlich nur in einem geringen Umfang im Verhaltnis zur
Gesamtgréf3e des Sanierungsgebietes getatigt werden (bspw. in Form des Erwerbs von
Grundstiicken im Bereich der Bahnhofstral3e zur Verbesserung der ErschlieBungsanlage).

Der Eingriff in das Eigentum soll auch im Sinne einer positiven Grundstimmung und
Mitwirkungsbereitschaft der Grundeigentiimer im Gebiet auf ein Minimum begrenzt werden.
Es erfolgt kein Eintrag eines Sanierungsvermerks in das Grundbuch. Die von der Sanierung
unmittelbar betroffenen Grundeigentiimer werden intensiv in die Umsetzung der
Sanierungsmaflnahme einbezogen und regelmafig informiert.

Nach Auffassung der Verwaltung sollen die Vorschriften des § 144 BauGB Uber
genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange keine Anwendung finden, mit
Ausnahme des § 144 Abs. 2 BauGB.

Nach Wirdigung der konkreten Problemlagen und durchzufiihrenden MalRBhahmen im
Sanierungsgebiet kann sich die Gemeinde Neufahrn fir oder gegen die Anwendung der
sanierungsrechtlichen Genehmigungspflichten im Sinne von §144 BauGB entscheiden. Von
einer Anwendung der Bestimmungen des 8144 BauGB (sanierungsrechtliche
Genehmigungspflicht von Nutzungsanderungen und Grundstlicksgeschaften) ist dann
auszugehen, wenn dadurch wesentliche Vorteile in der Umsetzung der
Sanierungsmal3nahmen zu erwarten sind.



