"-T_" GEMEINDE NEUFAHRN
BEI FREISING

Beschlussvorlage
Vorlage Nr.: Bau/105/2015
Sachgebiet Sachbearbeiter Datum:
Bauamt Zue, Christian 24.06.2015
Beratungsfolge Termin Behandlung Status
Flughafen-, Planungs- und |20.07.2015 offentlich
Bauausschuss

Bebauungsplan Nr. 117 "Ortsabrundung Neufahrn Siid"” Vorstellung des
Bebauungskonzeptes und Freigabe fiir das Verfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB

Sachverhalt:

Der Gemeinderat hat in seinen Sitzungen am 21.06.2010 und am 27.06.2011 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 117 ,Ortsabrundung Neufahrn Sitd“ fir den sudlichen Ortsbereich
beschlossen.

Ziel der Bauleitplanung ist es, den sudlichen Ortsbereich von Neufahrn mit einer
Wohnbebauung sinnvoll abzurunden. Aufgrund der Bedenken hinsichtlich einer baulichen
Entwicklung im Wasserschutzgebiet hat der Gemeinderat am 20.10.2014 beschlossen
diesen Planungsansatz zu verwerfen. Das allgemeine Wohngebiet soll nur in reduzierter
Form auflerhalb der Schutzzone entstehen.

Dieses und die entsprechenden Maligaben aus den seither gefassten Beschllissen wurden
zwischenzeitlich in den Bebauungsplan eingearbeitet.

Der stadtebauliche Entwurf zur Bebauungsplanung ist hier eingefligt:
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Grundlage des vorliegenden Planungskonzepts ist der Bebauungsplanentwurf des
Architekten Prof. Rommel und Kollegen, wobei allerdings ein wesentlicher Teil der vormals
im Wasserschutzgebiet liegenden Wohnbauflachen und der darin enthaltenen Wohnformen
entfallt. Der vorliegende Entwurf versucht deshalb, die Qualitdten des urspringlichen
Bebauungskonzeptes zu wahren und fur die entfallenden Wohnformen, insbesondere dem
Geschosswohnbau, alternative Flachenangebote zu machen.

Die wesentlichen stadtebaulichen Uberlegungen, welche nach wie vor auch dem reduzierten
Geltungsbereich zu Grunde liegen sind:

» Abrundung des derzeit sehr heterogenen sudlichen Ortsrandes mit einer angemessenen
landschaftlichen Gestaltung der endgultigen und temporaren Ortsrander,

» Schaffung einer verdichteten, qualitdtsvollen Bebauung mit wohnungsadaquaten
ErschlieBungs- und Freirdumen,

* Beschrankung der Geschosszahlen in Bezugnahme auf die vorhandene Bebauung und die
Ortsrandlage auf 2 Vollgeschosse.

Um besonders auf die Belange des demographischen Wandels reagieren zu kénnen, sollten
die stadtebaulichen Strukturen und Festsetzungen im Bebauungsplan einen permanenten
Generationswechsel und die damit verbundenen Anderungen der Anforderungen an die
Wohnbedirfnisse erméglichen. Es wird daher empfohlen, bei den Gebauden im WA1, 2 und
4 eine zweite Wohneinheit als Ausnahme zuzulassen. Somit kdnnte zu einem spateren



Zeitpunkt (z.B. nach dem Auszug der Kinder) eine Unternutzung der Hauser vermieden
werden. Grundsatzlich ist aber auch denkbar, eine zweite Wohneinheit bereits bei Errichtung
der Gebaude vorzusehen, jedoch ist hierflir der Nachweis Uber die erforderlichen Stellplatze
zu flhren.

Bei dem aktuellen Entwurf des Bebauungsplanes liegt lediglich die sudliche
ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe A) im Wasserschutzgebiet. Die Uberschreitung der
Wasserschutzzone mit der StraRenflache der Planstralle A wurde aus der Vorlauferplanung
Ubernommen, um den Strallenausbau mit FulBweg und Grinstreifen sowie die nérdlich
angrenzenden Baurdume in ihrer bisherigen Proportion erhalten zu kénnen. Eine
Reduzierung der Nord-Slidausdehnung des Siedlungsgebietes hatte zwangsweise zu einer
Verkirzung der Baukorper im WA 3 geflihrt, was aus stadtebaulicher Sicht nicht glnstig
gewesen ware. Die Uberschreitung ist aus wasserrechtlicher Sicht unschéadlich, da die
Entwasserung der Fahrbahnflache aufierhalb des Wasserschutzgebietes auf der Nordseite
erfolgt (die Verkehrsflachen

werden entsprechend dem natirlichen Gelande im Gefalle von Siden nach Norden geplant).
Vorteil der Verschwenkung der Strale ,Am Hart® nach Sdden ist eine gewisse
Geschwindigkeitsdampfung am westlichen Siedlungseingang, so wie dies auch am
sudostlichen Ortseingang geplant wurde. Weiterer positiver Nebeneffekt der Verschiebung
der Fahrbahn Uber die bisherige sidliche Strallengrenze hinaus ist auch eine Verbesserung
des Verhaltnisses von Bauland zu Erschlieffungs- und Grunflachen.

Die Ortsrandeingriinung wird entsprechend der Beschlusslage in einer Breite von 25m
(gemessen ab dem sidlichen Rand der Planstral’e A) dargestellt. Diesbeziiglich ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes anzupassen.

In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist noch die Ortseinfahrt nach Neufahrn von
Dietersheim kommend aufzunehmen. Dieses Detail wird im Bebauungsplan wie folgt
dargestellt:



Zur Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnung wurde bereits die o6ffentliche
Auslegung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Eine Wirdigung erfolgte
jedoch aufgrund der gravierenden Uberarbeitung der Planungsziele nicht. Es wird daher

seitens des Bauamtes empfohlen, das Verfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs.2 BauGB
vollstandig zu wiederholen.

Diskussionsverlauf:

Finanzielle Auswirkungen:




Beschlussvorschlag:

Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss beschlie3t den Geltungsbereich entsprechend
dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 117 ,Ortsabrundung Neufahrn Std“ zu fassen. Die
Bauverwaltung wird beauftragt, den in der Sitzung vorgestellten Stand (20.07.2015) gemaf
den §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen.

Beratungsergebnis:

Abstimmungs-
Ergebnis

zugestimmt

abgelehnt

It. Beschlussvor-
schlag

Abweich. Beschluss
(Riicks.)
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