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SANIERUNGSSATZUNG



PRAAMBEL

Die Gemeinde Waldbittelbrunn erlasst gemaB Gemeinde-
ratsbeschluss vom 27.10.2025 aufgrund des § 142 Bauge-
setzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel
5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
i. V. m. Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bay-
ern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert
durch | 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S. 573)
folgende

SATZUNG

der Gemeinde Waldbittelbrunn tiber die férmliche Festle-
gung des Sanierungsgebietes ,, Altort Waldbittelbrunn®.

§1FESTLEGUNG DES SANIERUNGS-
GEBIETES

(1) Im nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stad-
tebauliche Missstande vor. Diese umfassen neben Substanz-
auch Funktionsschwachen.

Der Bereich soll durch stadtebauliche SanierungsmaBnah-
men verbessert oder umgestaltet werden. Das insgesamt
etwa 16,42 ha umfassende Gebiet wird hiermit férmlich als
Sanierungsgebiet festgelegt und erhalt die Bezeichnung ,,Al-
tort Waldbuttelbrunn®.

(2) Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und
Grundstlcksteile innerhalb der im Lageplan M 1:2000 abge-
grenzten Flache. Dieser ist Bestandteil der Satzung und als
Anlage beigeflgt.

(3) Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Grund-
stliickszusammenlegungen Flurstliicke aufgelést und neue
Flurstliicke gebildet oder entstehen durch Grundstlickstei-
lungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestim-
mungen dieser Satzung anzuwenden.

§ 2 VERFAHREN

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



B 3 GENEHMIGUNGSPFLICHTEN

Die Vorschriften des § 144 BauGB uber genehmigungspflich-
tige Vorhaben und Rechtsvorgange finden Anwendung.

b 4 In-Kraft-Treten

Die Satzung wird gemaB § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Be-
kanntmachung rechtsverbindlich.

Waldbiuttelbrunn, den 12.05.2026
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Sebastian Hansen
1. Burgermeister der Gemeinde Waldbuttelbrunn

Diese Satzung wurde am 15.05.2026 ortsiblich bekannt ge-
macht.

Hinweise:

Die Sanierung wird innerhalb von 15 lahren durchgefihrt.
Die Frist beginnt mit dem Tag der ortsiblichen Bekanntma-
chung der Sanierungssatzung. Bei Bedarf kann die Frist per
Gemeinderatsbeschluss verlangert werden.

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verlet-
zung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Man-
geln der Abwagung sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1
BauGB wird hingewiesen.

Unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 3
beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfah-
rens- und Formvorschriften,

2. eine unter Bericksichtigung des B 214 Absatz 2
beachtliche Verletzung der Vorschriften Gber das Ver-
haltnis des Bebauungsplans und des Flachennut-
zungsplans und

3.nach § 214 Absatz 3 Satz 2 beachtliche Mangel des
Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines lahres seit Bekanntmachung
des Flachennutzungsplans oder der Satzung schriftlich ge-
gentber der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung
begrindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.
Satz 1 gilt entsprechend, wenn Fehler nach § 214 Absatz 2a
beachtlich sind.






BEGRUNDUNG ZUR SATZUNG



Foérmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,, Altort Wald-
biattelbrunn“ mit 16,42 ha nach § 142 Abs. 4 BauGB im ver-
einfachten Verfahren.

1.FESTLEGUNG DES SANIERUNGS-
GEBIETES ,,ALTORT WALDBUTTEL-
BRUNN*

Die Gemeinde Waldbuttelbrunn hat bereits im lahr 1996 Vor-
bereitende Untersuchungen durchgefiihrt und darauf auf-
bauend am 28.10.1996 ein Sanierungsgebiet flir den Bereich
des Altortes formlich festgelegt.

Zur Weiterfuhrung der Ortssanierung im Rahmen der Stadte-
bauférderung wurde das Integrierte Stadtebauliche Entwick-
lungskonzept (ISEK) fir die Gemeinde Waldbittelbrunn im
lahr 2017 abgeschlossen. In den lahren 2022 bzw. 2025
wurde dieses ISEK inhaltlich erganzt. Das ISEK und dessen
Erganzung beinhalten eine detaillierte Bestandsaufnahme
und Analyse, Aussagen zu Zielen der Ortsentwicklung sowie
Vorschlage fir MaBnahmen und Planungsinstrumente zur
Durchfliihrung der Sanierung.

Das ISEK aus dem Jahr 2017 sowie die erste Erganzung aus
2022 wurden vom Buro Wegner Stadtplanung aus Veits-
héchheim, die zweite Erganzung aus dem lahr 2025 wurde
vom Biro Schlicht Lamprecht Kern aus Schweinfurt verfasst.
Erste und zweite Ergdnzung wurden 2025 zusammenge-
fuhrt.

Das ISEK wurde wéahrend seiner Entstehung regelmaBig mit
der Gemeinde Waldbuttelbrunn abgestimmt und unter Betei-
ligung der Offentlichkeit (Trager 6ffentlicher Belange sowie
Birgerschaft) erstellt. Der Gemeinderat von Waldbittel-
brunn hat das ISEK 2017 am 23.10.2017 im Sinne einer in-
formellen Rahmenplanung beschlossen.

Der Beschluss der Erganzung zum ISEK erfolgte 04.08.2025.

Die Analysen des ISEK zeigen im Altort von Waldbittelbrunn
bauliche, funktionale als auch gestalterische Defizite auf.
Mithilfe der Stadtebaufdérderung sollen die vorherrschenden
stadtebaulichen Missstande behoben werden.

Die SanierungsmaBnahme liegt im 6ffentlichen Interesse, ist
erforderlich und soll zligig durchgefiihrt werden.

Die stadtebaulichen Missstande beziehen sich vor allem auf
folgende Mangel:

Substanz- und Zustandsmangel:

Einige Grundstiicke bzw. Blécke zeigen eine starke Uberbau-
ung und raumliche Dichte. Die Folge sind wenig privater Frei-
raum und teilweise fehlende PKW-Stellmdglichkeiten auf



dem eigenen Grundstick. Auch der 6ffentliche Raum bietet
innerorts kaum qualitatvolle Aufenthaltsmaoglichkeiten.
Einige (vor allem private) Gebdude weisen Mangel auf, was
den baulichen Zustand ebenso wie die energetische Verfas-
sung der Gebaude betrifft. Es besteht ein kurzfristiger An-
passungsbedarf von Gebauden und 6ffentlichen RAumen in
Bezug auf Barrierefreiheit. Zuletzt sind in diesem Zusam-
menhang auch die verschrankten Eigentumsverhaltnisse als
Defizit zu benennen, da hierdurch erschwerte Grundsticks-
erschlieBungen resultieren.

Funktionsméangel:

Der Altort wird der ihm zugedachten, klassischen Funktion
eines Altortes als historisches, raumliches und funktionales
Zentrum nicht gerecht. Angesichts der schleichend zuneh-
menden, funktionalen Verluste geht die Bedeutung des Al-
tortes langsam zuriick. Einige Leerstande vor allem im
Wohnbereich schwéchen das Gebiet.

Damit sich der bereits erkennbare Funktionsverlust in Zu-
kunft nicht ungebremst fortsetzt, missen eine Sanierung
von privaten Geb&auden gefdrdert sowie im &6ffentlichen
Raum Neuordnungen/Neugestaltungen eingeleitet und Ge-
genmaBnahmen ergriffen werden.

Auchin verkehrlicher Hinsicht gilt es Lésungen fir funktiona-
le Mangel zu finden, wie etwa schmale FuBwege, fehlende
Querungshilfe und unpassende Geschwindigkeiten, die vor
allem fir FuBganger und Radfahrer zu einer Gefahrdung fuh-
ren kénnen.

Daneben stellen das Fehlen von PKW-Stellplatzen, kaum 6f-
fentlichen Griin- und Freibereiche sowie hinsichtlich des Kli-
mawandels fehlende Griin- und Retentionsflachen funktio-
nale Defizite dar.

2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Ein Sanierungsgebiet ist nach § 142 Abs. 1 BauGB so zu be-
grenzen, dass sich die Sanierung zweckmaBig durchfihren
lasst. Dies bedeutet, dass die Durchfiihrung der Sanierung
nicht durch eine zu enge Grenzziehung behindert werden
soll. Andererseits ist zu berlcksichtigen, dass die Sanie-
rungsziele in einem Uberschaubaren Zeitraum erreicht wer-
den kénnen.

Die Festlegung des Sanierungsgebietes ,Altort Waldbuttel-
brunn® orientiert sich weitestgehend an dem im Rahmen des
ISEK definierten Untersuchungsgebiet. In diesem Bereich
haben sich diverse stadtebauliche Missstadnde gezeigt.

Das Sanierungsgebiet ,Altort Waldbuttelbrunn“ orientiert
sich in etwa an der Ortsausdehnung in der Mitte der 19. lh.,
d. h. im Westen und Siden stellt die RingstraBe bzw. Kirch-
straBe den letzten StraBenzug innerhalb des Sanierungsge-
bietes dar. Den 6stlichen Abschluss bildet die StraBe Grab-
lein. Im Norden orientiert sich das Sanierungsgebiet in etwa



am StraBenzug Linsengarten.

3. VERFAHRENSWAHL

Das Sanierungsgebiet wird im vereinfachten Verfahren férm-
lich festgelegt.

Die Anwendung des vereinfachten Verfahrens erfolgt vor
dem Hintergrund, dass

e essich um ein groBBes Sanierungsgebiet mit gestreuten
stadtebaulichen Missstadnden handelt.

* mit wesentlichen sanierungsbedingten Bodenwerter-
héhungen auf Grund der GréBe des Sanierungsgebie-
tes nicht zu rechnen ist.

e die Erhaltung und Verbesserung des Bestandes im
Vordergrund steht. Eine erhebliche Gebietsumgestal-
tung ist nicht vorgesehen.

e die Erhaltung und Fortentwicklung der Wohnnutzung
und der Nahversorgung im Vordergrund steht.

¢ sich die MaBnahmen lberwiegend im Bereich Verkehr
und 6ffentlicher Raum konzentrieren.

e private MaBnahmen vor allem Uber eine Anreizforde-
rung initiiert werden sollen.

e eine Verdichtung nur in geringem MaB vorgesehen ist.

Aus den vorstehenden Darlegungen ergibt sich, dass die An-
wendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschrif-
ten der B 152 bis 156a BauGB nicht erforderlich ist und sie
die Durchfihrung der Sanierung voraussichtlich nicht er-
leichtert. Sie wird daher ausgeschlossen.

Die Vorschriften des §144 BauGB Uber genehmigungspflich-
tige Vorhaben und Rechtsvorgange finden Anwendung.

4. SANIERUNGSZIELE

Das ISEK benennt fir die weitere Entwicklung der Gemeinde
folgende Entwicklungsziele (auszugsweise):

Handlungsfeld Ortsbild, Wohnen und Wohnumfeld

e Erhalt und Starken des Uberlieferten, regionaltypi-
schen Ortsbildes (raumbildende Baukanten, Merkmale
des regionaltypischen Bauens)

e Sicherung, Erhalt und ggf. Wiederherstellen denkma-
geschitzter und ortsbildpragender Bausubstanz

¢ Beseitigung stadtebaulicher Missstande

e Verbessern der Wohnqualitat im Ort durch Aufwertung
des 6ffentlichen Raums und des Wohnumfeldes

e Erhalt und Sanierung von Wohngebauden

e Schaffen von zeitgemaBem Wohnraum fur junge Leute,
Singles oder Senioren unter Bericksichtigung der



Uberlieferten Baustrukturen

e Wiederbeleben leerstehender Bausubstanz

e Energetische Sanierung der bestehenden Gebaude-
substanz unter Wahrung des regionalen Baustils und
des Ortsbildes

Handlungsfeld Verkehr und Mobilitat

e Aufwertung August-Bebel-StraBe: Aufenthaltsqualitat
fur FuBganger verbessern, gestalterische und funktio-
nelle Aufwertung des 6ffentlichen Raums, Sicherheit
fur FuBganger und andere nicht-motorisierte Ver-
kehrsteilnehmer verbessern, Pkw - Verkehr senken

e Verbessern der Gestaltung und Funktionalitat der Ne-
benstraBen: ReichenstraBe, BachstraBe und Untere
PleitenstraBe

e Verbessern der Parkraumsituation fir Bewohner und
Besucher

e Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum verbessern, z.B.
FuBwege, Belage, Bushaltestellen

Handlungsfeld Griin- und FreirAume

e Aufwertung der vorhandenen Platzraume hinsichtlich
Grungestaltung

e Mehr Grun im Ortsbild

e Brunnen als Identifikationsmotiv im 6ffentlichen Raum
von Waldbduttelbrunn starken

e Entsiegelung und Begrinung des 6ffentlichen Raums
im Zuge von UmgestaltungsmaBnahmen

e Verbesserung des ortlichen Kleinklimas durch Schaf-
fung von innerdrtlichen Grunflachen und Baumpflan-
zungen

e Vernetzung der innerértlichen Grinflachen

e Starkere Eingriinung der Ortsrander, Gestaltung eines
flieBenden Ubergangs von Siedlung in unbebaute
Landschaft 3

e Schaffen von Retentionsflachen am Ubergang zur
Landschaft

e Forderung der Wasserversickerung auf Privatflachen
und damit Beitrag zur Grundwasserneubildung

Handlungsfeld Daseinsvorsorge und Soziales

e Nutzungsmischung im Ort stérken und erhalten

e Ortskern als lebendige Ortsmitte und Treffpunkt: neuer
Rathausplatz, Blrgersaal

e Angebote fiir Senioren schaffen (Wohnen, Betreuung,
Pflege)

e Vorhandenen Einrichtungen erhalten und starken: So-
ziale Infrastruktur wie Rathaus, Kindergarten etc., aber
auch die Versorgung mit Dingen des taglichen Bedarfs
sowie zusatzliche Dienstleistungsangebote

Die genannten Entwicklungsziele wurden mit MaBnahmen
unterlegt, die nach der férmlichen Festlegung des Sanie-
rungsgebietes von der Gemeinde umgesetzt werden sollen.
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