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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: Bau/064/2015

Sachgebiet Sachbearbeiter Datum:
Bauamt Zue, Christian 23.04.2015
Beratungsfolge Termin Behandlung Status
Flughafen-, Planungs- und |21.09.2015 offentlich
Bauausschuss

20. Anderung des Flichennutzungsplanes und Bebaungsplan Nr. 95 "Neufahrn
Ost", Wiirdigung der Stellungnahmen Biirger 7

Sachverhalt:

Stellungnahme Biirger 7 vom 23.02.2015



gegen den Bebauungsplan Nr.95 Neufahrn Ost erhebe ich folgende Einspriiche:
1. Bebauungsdichte

a. Die Bebauungsdichte mit ca. 1.800 Einwohnern ist zu groB. Insbesondere an den
Schwerpunkten mit 6- bzw. 8-geschossiger Bebauung ist nicht durch
entsprechende Freiflachen fir eine Auflockerung gesorgt. Fiir den
Besucherverkehr stehen auf diesen Arealen nicht geniigend Parkméglichkeiten
zur Verfugung.

b. Die Besucherstellplatze am Seniorenzentrum und der Kindertagesstétte sind
nicht ausreichend vorhanden.

c. Es fehlen zusatzliche Einkaufsméglichkeiten fir die 1.800 Einwohner. Die
Parkmdglichkeiten bei REWE und Penny werden nicht ausreichen.

Durch die Punkte a, b und ¢ ist mit entsprechendem Ausweichverkehr in die
umliegenden Quartiere zu rechnen. Die Rad- und Gehwege werden entsprechend
zuparkiert.

2. Verkehr

Die Ausfalistraen aus dem Wohngebiet Nr. 95 miinden in den Kurt-Kittel-Ring und
Griinecker Strale. Das Konzept Umgehungsstrae Kurt-Kittel-Ring muss deshalb
neu geordnet werden.

Der Ubergang vom Wohngebiet iiber den Kurt-Kittel-Ring zur Grinflache ist mit
Ampelschaltung bzw. Unterfiihrung neu zu gestalten.

Durch die dichte Bebauung am Kurt-Kittel-Ring ist die Strasse als Umgehungsstrale
nicht mehr tragbar; sondern sie ist den Bediirfnissen der Anwohner entsprechend zu
beruhigen. Die Anderung des Verkehrsnutzungsplans und die Erstellung eines
alternativen Konzeptes einer neuen Umgehungsstrae ist bisher nicht erfolgt.

3. Gesamitbild

a. Das architektonische Gesamtbild (Blickweise aus Mintraching kommend)
entspricht nicht dem einer modernen Gemeinde. Es entsteht der Eindruck, dass
durch die entlang des Kurt-Kittel-Rings entstehenden 4-geschossigen Hauser
eine Art Stadtmauer entsteht, welche durch die Wehrtirme (6- und 8-ge-
schossige Hochhauser am Rand und in der Mitte) flankiert wird; unterbroch_en
durch AusfallstraRen und kaschiert durch halbhohe Bepflanzung. Dahinter in
Reih und Glied die Kettenhauser.

Es entsteht ein kaserniertes Viertel !

b. Die Geschosshoéhe ist an die beherrschende umliegende Bebauung anzupassen

und auf max. 4 Geschosse zu beschranken.



Wiirdigungsvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu1a:

Die hier gewanhlte Dichte ist bewusst gewahlt um einen Beitrag zum flachensparenden Bauen
zu erreichen. Die 6 bis 8-geschossigen Turmhauser betonen die Stadteingange. Sie
verfugen Uber entsprechend grof3ziigige Grundstiicke die ausreichend Raum fir die
Unterbringung von Stellplatzen bieten. Es sind Tiefgaragen und ebenerdige Stellplatze
vorgesehen. Die konkrete Anordnung der Stellplatze sowie die tatsachlich erforderliche
Anzahl sind Themen des Bauantrags. Die Turmhauser grenzen aullerdem jeweils an
offentliche Grunflachen und Platze. Die in Plangebiet dargestellten Strukturen sind bewusst
gewahlt um einen Beitrag zum flachensparenden Bauen zu erreichen. Den Reihen- und
Kettenhausgrundstiicken stehen abwechslungsreich strukturierte und zahlreiche &ffentliche
Grinflachen entgegen.

Zu 1b:

Am Seniorenzentrum und an der Kindertagesstatte ist ausreichend Raum fir die
erforderlichen Stellplatze vorhanden. Vor dem Seniorenzentrum sind im stadtebaulichen
Entwurf 20 Stellplatze beispielhaft dargestellt. Stellplatze fur Bewohner und Mitarbeiter sind
in der Tiefgarage unterzubringen. Weitere Stellplatze stehen auf dem Quartiersplatz Mitte
und entlang der Planstrale C zur Verfigung. Im stadtebaulichen Entwurf sind an der
Kindertagesstatte 18 Besucherstellplatze dargestellt. Die Anzahl kénnte verdoppelt werden.
Der Bebauungsplan-Entwurf lasst dies zu.

Zu 1c:

Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde kommt zu dem Ergebnis, dass die Versorgung
zusatzlicher Einwohner im Rahmen der bestehenden Strukturen méglich ist. Erganzend sind
die Festsetzungen des Bebauungsplans so gewahlt, dass eine wohnortnahe Versorgung im
Baugebiet entstehen kann. Gerade im Bereich der Turmhduser sind z.B. Backer, Metzger
und andere Dienstleister erwlnscht.

Die Sammelstralien fihren den Verkehr aus den 6ffentlichen und privaten Wohnwegen an
die nachste Hauptstralle — in der Gemeinde Neufahrn ist das der Kurt-Kittel-Ring und die
Grunecker StralBe. Gleichzeitig sind die Sammelstrallen so ausgelegt, dass eine
Einbeziehung des Wohngebietes in das Ortsbusnetz mdglich ist. Ein Parken auf den Geh-
und Radwegen wird vom Plangeber nicht erwartet, da ausreichend Besucherstellplatze zur
Verfugung stehen.

Die hier angesprochene Gefahr von Schleichverkehren nimmt die Gemeinde ernst. Eine
weitere Behandlung dieser Thematik erfolgt unter der Wirdigung zur Stellungnahme der
Bauverwaltung.

Zu 2:

Das Neubaugebiet Neufahrn-Ost gliedert sich in drei Quartiere — die Quartiere Nord, Mitte
und Sid. Der Entwurf ist so konzipiert dass eine abschnittsweise Realisierung mdglich ist.
Wesentliches Entwurfselement ist die Vielfalt und klare Strukturierung der Gebaudetypen,
deren Koérnung und Dichte von Ost nach West abgestuft ist. Gegenpol zur urbanen
Bebauung ist das Griine Netz bestehend aus Pocket Parks, Spielbereichen, Quartiers- und
Stadtteilplatzen. Das Konzept verfigt Uber ein klares ErschlieRBungssystem mit
Sammelstral3en, verkehrsberuhigten Wohnstrallen und einem Ful3- und Radwegenetz. Die
Eingangssituationen werden durch funf Turmhaduser architektonisch und funktional in Szene
gesetzt. Das Bebauungskonzept fur das Baugebiet Neufahrn-Ost sieht eine stadtische und in
Teilen dichte Bebauung vor, in deren Rahmen sich unterschiedliche Wohnungstypen und —
grolRen fur unterschiedliche Nutzergruppen realisieren lassen. Die Bandbreite der
Wohnungstypen erstreckt sich von der kleinen Miet- oder Eigentumswohnung bis zum



freistehenden Einfamilienhaus. Es wird ein breitgefachertes Angebot an verschiedenen
verdichteten Einzelhaustypen in Form von Reihen- und Kettenhaustypen geschaffen.
Erganzt wird das Angebot durch Doppelhduser und freistehende Einzelhauser. Diese
Bandbreite an Wohnungstypen und —gro3en schafft die Basis fur eine tragfahige soziale
Durchmischung — fir ein Miteinander von Jung und Alt, von Singles und Familien.

Zum Kurt-Kittel-Ring wird das Baugebiet im Bereich Nord und Sid von zwei langen U-
formigen Baukorpern begleitet. Sie sind durch den Wechsel von unterschiedlichen
Gebaudetypen und Gebaudehdhen sowie durch Gebdudevor- und Rickspringe mafstablich
gegliedert. Die Baukoérper am Kurt-Kittel-Ring sind drei- und viergeschossig vorgesehen. Als
Gebaudetypen sind Stadthauser und Geschosswohnungsbau denkbar. Die Struktur bietet
die Mdglichkeit des Bauens mit Bauherrengemeinschaften. Die Bebauungsstruktur am Kurt-
Kittel-Ring verfolgt verschiedene stadtebauliche Ziele. Zum einen schiitzt sie die zentralen
verdichteten Wohnbereiche vor der Larmeinwirkung der Umgehungsstra’e und das ohne
EinbuRen an die eigene Wohnqualitdt. Zum anderen ermdéglichen die mehrgeschossigen
Baustrukturen am Stadtrand vielen Bewohnern die Orientierung zur Landschaft.

Die Stadteingdnge werden durch insgesamt finf Turmhauser deutlich markiert. Die
Turmhauser, an wichtigen Kristallisationspunkten im Gebiet gelegen, bieten Raum fir das
Wohnen und das Wohnen erganzende Nutzungen wie Kindertagesstatte, Backerei, Café
oder verschiedene Dienstleistungen. Sie leisten damit einen wichtigen Beitrag zur
Funktionsmischung und Belebung im Gebiet. Um eine architektonisch anspruchsvolle
Gestaltung der Turmhauser sicherzustellen, wird die Auslobung entsprechender
Wettbewerbe angeregt.

Wichtiger Gestaltungsgrundsatz ist, auf die vorhandenen kleinteiligen Strukturen an der Max-
Anderl-Stral3e einzugehen und zwar durch die Anordnung von kleinteiligen Strukturen im
westlichen Bereich des neuen Baugebietes.

Die zentralen Wohnbereiche innerhalb der Quartiere Nord, Mitte und Sid nehmen die
kleinteilige Struktur der Bebauung im westlich benachbarten Gebiet an der Max-Anderl-
Stralle auf. In den zentralen Wohnbereichen im Quartier Nord und Sid sind im Westen die
freistehenden Einzelhduser fur maximal zwei Wohneinheiten angeordnet, anschliefend
folgen die Doppelhduser, weiter im Osten sind die verdichteten Einzelhausstrukturen mit
Reihen und Kettenhdusern vorgesehen. Alle Bauformen sind konsequent sitdorientiert.

Im Quartier Mitte variiert die Struktur unter Beachtung des grundsatzlichen
Gestaltungsprinzips. So sind auf grol3en Grundstlicken angrenzend an die Bebauung an der
Max-Anderl-Strale  Doppelhduser  vorgesehen. Es folgt ein  Bereich  mit
Geschosswohnungsbau daran schlieBen sich senioren-gerechte Wohnformen an. Zum
Abschluss am Kurt-Kittel-Ring setzen ein Turmhaus, mit Raum fir eine Kita und viel-faltige
Dienstleistungsangebote, sowie der zentrale Quartiersplatz mit Ubergang zu den éffentlichen
Grunflachen o6stlich der Stral3e gestalterische Akzente.

Das Quartier Sud wird durch die Grlinecker Strafle begrenzt. Hier ist ein Mischgebiet
vorgesehen. Es greift die an der Grunecker Stralle bestehende gemischte Struktur auf und
schafft Méglichkeiten die Versorgung des Neubaugebietes sicher zu stellen. Gleichzeitig
puffert das Mischgebiet die empfindlichere Wohnnutzung gegen die Grinecker Straf3e ab.

Der Bebauungsplan setzt einen gestalterischen Rahmen innerhalb dessen Grenzen sehr
unterschiedliche Hauser realisiert werden kdnnen. Das gilt nicht nur fir die Einzel- und
Doppelhduser sondern insbesondere auch fiur die Reihen- und Kettenhduser sowie den
Geschosswohnungsbau und die Stadthduser. So sind Reihen- und Kettenhauser mit
unterschiedlichen Dachformen (Flachdach, Satteldach, Pultdach) zulassig. Es sind fur die
nord- und suderschlossenen Bauzeilen unterschiedliche Gebaudebreiten vorgesehen, damit
ergeben sich differenzierte Fassadengliederungen. Auch Materialien und Farben geben
Gestaltungsméglichkeiten. Gestalterische Klammer in den Reihen- und Kettenhausbereichen
sind die durchgangigen Gebaudefluchten und Grinstrukturen.



Zu 3:

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf setzt den preisgekronten Wettbewerbsbeitrag um.
Der stadtebauliche Entwurf ist seinerzeit als beste Losung flir die gestellte Aufgabe
ausgewahlt worden.

Der Bebauungsplan sieht in Nachbarschaft der bereits bestehen Bebauung Gebaude mit nur
zwei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss vor. First- und Wandhdhen sind festgesetzt.
Somit wird unter Ricksichtnahme auf die stadtebaulichen Gegebenheiten die Baudichte im
Gebiet schrittweise erhoht.

Diskussionsverlauf:

Finanzielle Auswirkungen:

Beschlussvorschlaqg:

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss beschlief3t die Wirdigung entsprechend dem
Sachvortrag. Eine Anderung der Bauleitplanung wird nicht veranlasst.

Beratungsergebnis:

zugestimmt abgelehnt It. Beschlussvor- | Abweich. Beschluss
Abstimmungs- schlag (Riicks.)
Ergebnis :
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