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Stellungnahme

Gemeinde Neufahrn b. Freising

VU/ ISEK und Rahmenplanung Sidlich der Griinecker StraBBe

Bund-Lander Stadtebauférderungsprogramm IV — Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

Hintergrund Baugenehmigung ,Neubau eines Geschéaftshauses mit
Hotel und Boardingbereich®, FI.Nr. 76

mit Bezug zu Auftrag ,Vorbereitende Untersuchungen nach § 141
ISEK und Rahmenplanung Suddlich der Grinecker
Stralle

e-mail Bauamt Neufahrn vom 29.11.2019

Sachstand

Die Gemeinde Neufahrn hat im Herbst 2017 die Durchflihrung Vorbereitender
Untersuchungen nach § 141 und die Erarbeitung eines Integrierten Stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes an das interdisziplindre Planungsteam (Blro a.weisel —
Federfihrung, michellerundschalk, Planungsgesellschaft Stadt Land Verkehr, Gesellschaft
fur Markt- und Absatzforschung) beauftragt. Mitte Dezember 2017 wurde die Durchfiihrung
der Vorbereitenden Untersuchungen mit dem Untersuchungsumgriff 6ffentlich bekannt
gemacht. Das ISEK wurde am 22.07.2019 beschlossen und die Abgrenzung eines
Sanierungsgebietes ist in Vorbereitung. Die Rahmenplanung wurde ebenfalls in der
Gemeinderatssitzung am 22.07.2019 als stadtebauliche Konzeption und Grundlage fir
kinftige Bauleitplanungen zur Kenntnis genommen.

Fir das Grundstlick Grinecker Strale/ Ecke Dietersheimer Stral3e (FI.Nr. 76) liegt eine
Baugenehmigung flr den Neubau eines Geschaftshauses mit Hotel und Boardingbereich
aus dem Jahr 2008 vor (Planung, siehe Anlage). Das Grundstlck liegt sowohl innerhalb des
Untersuchungsumgriffes der Vorbereitenden Untersuchungen als auch im Umgriff der o.g.
Rahmenplanung. Von der Gemeinde wurden wir aufgefordert die Planung aus
stadtrdumlicher Sicht und in Hinblick auf das Konzept der Rahmenplanung zu bewerten.

Hierzu erlauben wir uns wie folgt Stellung zu nehmen:

Beurteilung des Sachstandes/ IST-Zustandes:

Das oben genannte Grundstlick liegt an der Kreuzung Bahnhof-/ Dietersheimer Strafle und
Grunecker Stral3e und somit an einem der zentralen Eingange in das Ortszentrum. Derzeit
ist das Grundsttick mit dem ehemaligen Feuerwehrhaus bebaut, das zu Gewerbe- und
Wohnzwecken genutzt wird. Das Gebaude springt gegentiber der Stral3enflucht und der
strallenbegleitenden Grundstiicksgrenze zurlck, der westliche Teil des Grundstiicksbereichs
ist unbebaut. Die fehlende westliche Raumkante und die Gestaltungsmangel der Freiflachen
wurden in der Rahmenplanung herausgearbeitet. Ebenso wurde der erforderliche
Strallenquerschnitt zur Neuordnung der Griinecker Stral3e abgeleitet und daraus ein
Vorschlag fur eine verbindliche Baulinie gemacht.

Beurteilung Planung:
Im ISEK und der Rahmenplanung wurden folgende konzeptionellen Leitlinien und
stadtebaulichen Ziele mit Bezug zu dem o.g. Grundstiick definiert

- Aufwertung der Ortszentrumseingange

- Verbesserung des StralRenquerschnitts und Férderung des Langsamverkehrs in der

Grinecker- und Echinger Stralle

- Auftwertung des o6ffentlichen Raums durch Neuordnung von Baulinien
Mit dem Bebauungsvorschlag ,Neubau eines Geschaftshauses mit Hotel und
Boardingbereich® werden diese Ziele in mehrerlei Hinsicht nicht erfallt.
© a.weisel, pslv Seite 1 von 4




a. weisel . architektur + stadtplanung

michellerundschalkcmoH STADT LAND:VERKEHR
landschaftsarchitektur und urbanismus o

Stellungnahme

Gemeinde Neufahrn b. Freising

VU/ ISEK und Rahmenplanung Sidlich der Griinecker StraBBe

Bund-Lander Stadtebauférderungsprogramm IV — Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

Um dies zu verdeutlichen sind die Umrisse der Neuplanung im entsprechenden
Planausschnitt dargestellt (rote Strichlinie).

Ausschnitt Rahmenplanung mit Darstellung des Neubauvorschlags, Plan genordet

Baukorperstellung und Kubatur

In der Rahmenplanung ist ein Vorschlag zu einer verbindlichen Baulinie gemacht, der zum
einen die Neuordnung der Grinecker Stralde ermoglicht. Zum anderen erhalt die
vorgesehene, stral’enbegleitende Gebaudeflucht mit dem Ricksprung eine Zasur, die
stadtebaulich gewtlinscht ist. Der Gebauderticksprung im Bereich der Kreuzung und die
platzartige Aufweitung des Gehbereichs definiert aus stadtraumlicher Sicht den
Ortszentrumseingang und ermdglicht eine gestalterische Aufwertung. Dadurch soll der
Beginn des Einkaufsbereichs in der Bahnhofstral3e betont werden. Des Weiteren sollen bei
der Gestaltung der Kreuzung incl. der platzartigen Aufweitung wie bei allen
Ortszentrumseingangen die im ISEK vorgeschlagenen Elemente als identitatsstiftende und
wiedererkennbare Zeichen zur Ausfihrung kommen (vgl. ISEK-Bericht S. 91, z.B.
Belagswechsel und einheitliche Materialwahl bei allen Ortszentrumseingangen).

Der 6stliche Gebaudeteil der Neuplanung uberschreitet die vorgeschlagene Baulinie.
Dadurch ist der stadtraumlich gewunschte Ricksprung nicht gegeben.
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Die ebenfalls gewilinschte Héhenentwicklung des Baukdrpers (l11+D) als adaquates
bauliches Gegeniber zum Hotel Gumberger und den Gebauden auf der nérdlichen Seite der
Grunecker Stral3e wird mit dem Neubauvorschlag erreicht.

Funktion StraRenraum Grunecker Strale

Des Weiteren wird deutlich, dass auch der zur Verfligung stehende Platz fir eine
Neuordnung des Strallenraums Grinecker Stral3e nicht ausreichend ist.

Die geplanten Langsparkplatze liegen im Bereich des Fahrradschutzstreifens, so dass dieser
nicht bis in den Kreuzungsbereich durchgefihrt werden kann. Durch die Gebaudestellung
des westlichen Gebaudeteils ist auch keine Realisierung des vorgeschlagenen
StraRenquerschnitts moglich (Fahrbahn, Fahrradschutzstreifen, Langsparker, Gehweg, vgl.
Bericht zur Rahmenplanung S. 40). Auch wirkt der Vorbereich des geplanten Hotels mit der
hohen Anzahl an Parkplatzen als reine Verkehrsflache ohne die gewiinschte Qualitat fur
Radfahrer und Fu3ganger zu erreichen.

Generell ist die Gumberger-Kreuzung kaum mehr aufweitungsfahig, da auf drei
Eckgrundstiicken (Hotel, Bank und Spielothek) die Gebaude relativ nah an die Kreuzung
reichen. Lediglich siddstlich der Kreuzung neben der ehemaligen Feuerwehr steht derzeit
etwas mehr Platz zur Verfigung, der jedoch von der aktuellen Baugenehmigung betroffen ist
und voll ausgeschopft wird. Die vorgesehene Parkbucht auf der Siidseite der Griinecker
Stralde steht theoretisch fiir eine Fahrbahnaufweitung und eine Verlangerung der
Abbiegespur in die Dietersheimer Stralde zur Verflgung. In diesem Fall missten die
Stellplatze anderweitig untergebracht werden. Jeder Meter, den das Bauvorhaben von der
Grlnecker Stralle nach Stden zurlickweicht, wirde die Chancen vergrofiern,
Fahrradschutzstreifen anlegen zu kénnen. Daher ist die Einhaltung der vorgeschlagenen
Baulinie und Freihaltung von Langsparkplatzen im Kreuzungsbereich gemafl dem Vorschlag
aus der Rahmenplanung auch aus verkehrstechnischer Sicht erforderlich.

Zusammenfassung und Empfehlung

Durch den Neubauvorschlag kann weder die stadtraumliche Qualitat im Bereich des
Ortszentrumseingangs erreicht noch der in der Rahmenplanung zugrunde gelegte
Strallenquerschnitt zur Realisierung des Fahrradschutzstreifens und eines ausreichend
breiten Gehwegbereichs umgesetzt werden. Daher sollte der Eigentiimer dringend von der
Einhaltung der vorgeschlagenen Baulinie Uberzeugt werden.

Gdfls. waren rechtliche und planerische Schritte zu tberlegen und zu Uberprifen, die die
Umsetzung der aus dem ISEK und der Rahmenplanung abgeleiteten Ziele gewahrleistet.
Sofern keine Verlangerung erteilt wurde, misste die Baugenehmigung nach Art. 69 BayBo
erloschen sein.

Weisel, Ulzhofer
09. Dezember 2019
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Als angrenzender Nachbar erkldre ich mein
Einversténdnis zu der geplanten Bebauung.
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Genehmigung ,Neubau eines Geschaftshauses mit Hotel und Boardingbereich*, 2008
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