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Anlass der Planung, stadtebauliche Problematik

Die Wohnanlage zwischen Christl-Cranz-StraBe, Fritz-Walter-StraBe,
Sepp-Manger-StraBe und Echinger StraBe entstand in den 1970er Jahren,
als in Neufahrn eine stark gestiegene Nachfrage nach Wohnraum zu
befriedigen war. Bei einer Flache von 4,5 ha umfasst sie heute ca. 630
Wohneinheiten mit insgesamt rd.1550 Bewohnern.

Die Gebaude im Gebiet sind Uberwiegend 4geschossig, lediglich die
Gebaude Sepp-Manger-StraBe Nr. 3a (FlurNr. 748/56), Sepp-Manger-
StraBe Nr. 3b (FlurNr. 748/113) und Christl-Cranz-StraBe Nr.4+6,
(FlurNr. 752/5), alle an der Christl-Cranz-StraBe gelegen, sind bis zu 9
Geschosse hoch. Die Dacher sind - sieht man von zwei jlingeren
Gebauden mit Pultdach ab - als Flachdach ausgebildet.

Im siidwestlichen Gebaude Christl-Cranz-StraBe Nr. 4+6 (FlurNr. 752/5)
sind im ErdgeschoB Geschaftsnutzungen und Vereinsrdume untergebracht,
im benachbarten eingeschossigen Eckgebdude Christl-Cranz-StraBe Nr. 2
(FlurNr. 752/5) sind Geschafte, Praxisrdume und Blros vorhanden.

Die Stellplatze der Wohnanlage sind oberirdisch und in Tiefgaragen (im
Wesentlichen unter den H6fen) angeordnet. Ihre Anzahl unterschritt bereits
zur Bauzeit die Zahl der Wohneinheiten und deckt den heutigen Bedarf

(im Mittel im Plangebiet 2 Stellplatze/Wohneinheit gem. aktueller
Stellplatzsatzung der Gemeinde) bei Weitem nicht.

Im Jahr 2002 erfolgte eine Nachverdichtung durch zwei Mehrfamilienh&u-
ser: Fritz-Walter-StraBe Nr.1 (FlurNr. 748/93) und Fritz-Walter-StraB3e
Nr.7+7a (FlurNr. 748/115). Die erforderlichen Stellplatze wurden
nachgewiesen.

Folgende Problemkreise kristallisieren sich aus heutiger Sicht fir die
Situation der Wohnanlage heraus, die im Rahmen eines Bebauungsplanes
zu behandeln sind:

1. Eine weitere bauliche Inanspruchnahme von Freiflache - z.B. durch
Anbauten an die Képfe von Geschossbauten — ist zu beflirchten und
damit verbunden mégliche negative Auswirkungen auf das
stadtebauliche, soziale und verkehrliche Geflige: Minderung von
Grinflachen, Mangel an Spielplatzen und eine Zunahme parkender
Autos. Die Qualitédt des Wohnumfeldes ist jedoch eine wesentliche
Grundlage fir die soziale Stabilitdt und somit entscheidender Faktor, um
einer Verschlechterung des Images des Quartiers entgegenzuwirken.

2. Die Kinderspielplatze der Anlage erflllen die Anforderungen der
gemeindlichen Kinderspielplatzsatzung (Fassung der Anderung vom
25.05.2009) nicht annahernd, weder in Quantitét noch in Qualitat. Sie
kénnen den hohen Bedarf in keiner Weise befriedigen. Es kommt
innerhalb des Gebietes und im Umfeld zu erheblichen Konflikten durch
spielende Kinder und Jugendliche. Die 6ffentlichen Spielplatze im
Umfeld kénnen die intensive Nachfrage ebenfalls nicht auffangen und
sind Uberlastet.

Der Umfang der Kinderspielplatze und ihr zum Grofteil stark vernach-
lassigter Zustand entsprechen seit langer Zeit auch nicht den Auflagen
zu den seinerzeitigen Baugenehmigungen.

3. Durch die fehlenden Stellplatze kommt es zu einer starken Belastung der
umliegenden 6ffentlichen Verkehrsflachen. Der Druck weitere Flachen
innerhalb der Wohnanlage in Stellplatze umzuwandeln droht zum Verlust
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Landesentwicklungs-
programm

Regionalplan

Flachennutzungsplan mit
Landschaftsplan

wertvoller Griinflachen zu fUhren.

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind die Grundsatze des §1 Abs. 6

BauGB zu beachten. Fir den vorliegenden Bebauungsplan stehen folgende

Aspekte im Vordergrund:

- die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse

- die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen

- die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevélkerung, insbesondere
der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen

- die Belange von Sport, Freizeit und Erholung

- die Erhaltung und Entwicklung des bestehenden Quartiers (Freiflachen,
Kinderspiel)

- und der Schutz vor nachteiligen Entwicklungen (Flachenversiegelung)

Planungsrechtliche Vorgaben
Das Plangebiet liegt im groBen Verdichtungsraum Minchen. (Al.3.1.4)

,ES ist anzustreben, die Verdichtungsrdume im Sinne einer nachhaltigen

Raumentwicklung so zu ordnen und zu entwickeln, dass sie (....)

- Uber ein dauerhaft tragfahiges System von Griin- und Freiflachen sowie
Biotopen und naturlichen Ressourcen verfiigen und

- bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen
eine raumlich ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche
Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten.”

(Al.3.1.1)

Region 14

- Siedlungsschwerpunkt im Verdichtungsraum Miinchen

- Lage an der Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung
Munchen-Landshut-Deggendorf.

Stand Entwurfsfassung 2010

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet im Wesentlichen als
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach §4 BauNVO dargestellt, mit einem
ca. 30-35 m breiten Band Mischgebiet (MI) nach §6 BauNVO parallel
entlang der Echinger StraBe.

Der Flachennutzungsplan weist auf das Erfordernis hin, eine vertiefende

Planung zu erstellen. Er stellt drei Spielplatze dar, die gleichmaRBig auf das

‘ Gebiet verteilt sind.

~ Auf der landwirtschaftlichen Flache im Westen des Plangebietes ist ein

'\~ Gewerbegebiet mit eingeschrankter Nutzung dargestellt, dessen dstlicher

. Rand - ein ca. 30 m breites grines Band parallel der Christl-Cranz-StraB3e
. — als Puffer und Erholungsflache dient.

/ Die Christl-Cranz-StraBe soll in ihrer Funktion als StaatsstraBe aufgelassen
" werden.
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Stadtebauliche und
verkehrliche Lage des
Gebietes

- stadtebauliche Planung (Bereiche Nord und Mitte) mit Priifstempel des
Kreisbaumeisters vom Sept. 1966 (Planverfasser Architekt Josef
Obermeier)

- AuBenanlagenplan (Bereiche Nord und Mitte) Raumbau GmbH & Co. KG
von 1967, geandert 17.11.1970 (Planverfasser Ing.-Blro Josef
Obermaier)

- Entwurf Bebauungsplan (Bereich Sid) aus dem Jahr 1969 (Planverfasser
Bauamt der Gemeinde Neufahrn). Die Planung erlangte keine rechtlich
bindende Wirkung. Die Bebauung wurde im Wesentlichen entsprechend
diesem Planentwurf realisiert.

Die Beurteilung zweier jingerer Bauvorhaben - Fritz-Walter-StraBe Nr.1
(vormals Carl-Diem-StraBBe Nr.1) (FlurNr. 748/93) und Fritz-Walter-StraBe
Nr.7+7a (vormals Carl-Diem-StraBe Nr.7+7a) (FlurNr. 748/115) - erfolgte
nach §34 BauGB.

Keine

- Satzung Uber die Herstellung und Ablésung von Stellplatzen und Garagen
fir Kraftfahrzeuge sowie von Abstellplatzen fur Fahrrader vom
29.10.2018.

- Satzung Uber Einfriedungen vom 15.10.2009

- Baumschutzverordnung vom 18.04.1994 (Entwurf vom 15.09.2021)

- Kinderspielplatzsatzung vom 11.04.2005 in der Fassung der Anderung
vom 25.05.2009

Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt am westlichen Rand des Neufahrner
Siedlungsbereiches. Die Entfernungen zur Ortsmitte, zu den zentralen
Einkaufsangeboten und zum Bahnhof sind fuBlaufig zu bewaltigen.

Anschluss an den 6ffentlichen Nahverkehr:
- Bushaltestelle in der Christl-Cranz-StraBe, unmittelbar am Plangebiet
- S-Bahn-Anschluss in ca. 250 m Entfernung

Die StaatsstraBe 2341 (Christl-Cranz-StraBe) tangiert die Wohnanlage im
Westen und trennt sie vom Gewerbegebiet Neufahrn-West. Eine
Verlegung der StaatsstraBe ist in der vorbereitenden Bauleitplanung zur
Entlastung der Siedlungsflachen enthalten.

Noch trennt ein groBes landwirtschaftlich genutztes Grundstiick westlich
der Christl-Cranz-StraBe die gewerblichen Nutzungen von der
Wohnanlage. Die Entwicklung dieser Flache und die zukinftige Lage der
StaatsstraBe beinhalten wertvolle Chancen fir das Plangebiet, die jedoch
nicht Thema des vorliegenden Bebauungsplans sein kénnen.
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Immissionen

Messwerte zur
Verkehrsbelastung

Leitungsrechte
Ver- und Entsorgung
Technische Infrastruktur

Bebauungsstruktur

GemaB Regionalplan Miinchen (verbindliche Darstellung) befindet sich
das Bebauungsplangebiet im Ubergangsbereich von Larmschutzzone Ci
zur Larmschutzzone Ca und liegt somit im Einwirkungsbereich des
Flughafens Miinchen.

In der Arbeitskarte vom 31.01.2005 zum Regionalplan Minchen (Entwurf
geman LEP neu) liegt das Baugebiet auBerhalb der Larmschutzbereiche.

Die das Plangebiet tangierenden Verkehrswege, im Westen St 2341 -
Christl-Cranz-StraBe und im Siiden St 2053 - Echinger StraBe, sind stark
befahren. Eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 ist firr die den StraBen zugewandten Gebaude zu erwarten.

Messzeitraum Durchschnitt / 24h Anteil Schwerlastverkehr

Christl-Cranz-StraBe

Juni 2007 | 6.007 6,81 %

St 2341 (Echinger StraBe)
AuBerorts zwischen Oskar-von-Miller-Strae und Avon-Kreuzung

Juni 2007 12.628 2,38 %
Aug 2008 12.206 3,84 %
Okt 2009 12.370 3,52 %

- Erdgasleitung der ESB-Erdgas Siidbayern im Gehwegbereich entlang
der Echinger StraBe

- Fernwéarmeversorgungsleitungen der Evonik New Energies GmbH
bedienen die Gebdude des nérdlichen und mittleren Bereiches. In der
Nordwestecke des Plangebietes befindet sich (teilweise unter Gelande-
niveau) ein Betriebsgebaude.

- Die Wasserversorgung obliegt dem Zweckverband Wasserversor-
gungsgruppe Freising Sud. Keine Leitungsrechte im Plangebiet.

- Die offentlichen Kanéle des Abwasserzweckverbandes
UnterschleiBheim, Eching und Neufahrn liegen in den umliegenden
StraBen. Im Bebauungsplangebiet bestehen private Hausanschliisse.
Keine Leitungsdienstbarkeiten des Verbandes.

- Stromleitungen der E.ON Bayern AG (0,4-20 kV) zu samtlichen Gebau-
den, (dingliche Sicherungen im Grundbuch fir die FI.Nrn. 748/70-76).

- keine Hochspannungsleitungen/-Kabel (110-380 kV) der E-ON Netz
GmbH

- Telekommunikationsanlagen der Kabel Deutschland fir alle Gebaude

Die Wohnanlage ist ca. 350 m lang und 120 m breit; sie gliedert sich in drei
anndhernd gleich groBe Teilbereiche.

Im nérdlichen und stdlichen Teilbereich gruppieren sich die Geschoss-
wohnungsbauten jeweils um einen weiten Hof mit darunter liegender
Tiefgarage. Im Norden und Siiden liegen auch die 9-geschossigen
Wohngebaude Sepp-Manger-StraBBe Nr.3a (FlurNr. 748/56), Sepp-Manger-
StraBe Nr.3b (FlurNr. 748/113), sowie Christl-Cranz-StraBe Nr.4+6 (Flur-
Nr. 752/5), die sich zur Christl-Cranz-StraBe orientieren und weder
stadtebaulich noch ortsgestalterisch integriert sind.

Im mittleren Bereich sind die Wohngebaude im Wesentlichen als Zeilen in
West-Ost-Richtung angeordnet.
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WegeerschlieBung

Stadtebauliche Kenndaten

Eigentumsverhaltnisse

Bewohnerstruktur

Geb&udebestand,
bauliche Entwicklung

Laden, Praxen und Dienstleistungen sind nur im stdlichen Bereich in
einem eingeschossigen Geb&ude Christl-Cranz-StraBe 2 (FlurNr. 752/5)
und im Erdgeschoss des Geb&udes Christl-Cranz-StraBe 4+6

(FlurNr. 752/5) vorhanden.

Zwischen dem nérdlichen und dem mittleren, sowie dem mittleren und
sudlichen Bereich verbinden FuBwege die Fritz-Walter-Stral3e mit der
Christl-Cranz-StraBe in Ost-West-Richtung. Sie haben Uber die innere
ErschlieBung der Wohnbebauung hinaus eine wichtige allgemeine
Bedeutung fur die Durchquerung des Gebietes. Gleiches gilt fiir eine
Wegverbindung zwischen Sepp-Herberger-Strae und Echinger StraBe.

Eine Reihe von Wohngrundstlcken in den Bereichen Nord und Mitte sind
nicht im Sinne der §§ 30 bis 35 BauGB erschlossen, da sie keine dinglich
gesicherte Zugangsmaglichkeit zu einer dffentlichen Verkehrsflache
haben. Auch zeigt sich eine Tendenz, mit Durchgangsverboten die
allgemeine Nutzung von Wegen zu unterbinden.

FuBwege, die das Plangebiet im Inneren von Nord nach Sid durchdringen
und die Nachbarschaftseinheiten untereinander verbinden, bestehen nicht.

Das zuléssige MaB der baulichen Nutzung (0,4 GRZ in Allgemeinen
Wohngebieten gemé&B §17 Abs.1 BauNVO, Fassung 1990) wird mit der
vorhandenen Bebauung in wesentlichen Teilen des Plangebietes bereits
erreicht oder Uberschritten.

Bereich Nord Bereich Mitte Bereich Sid
GRZ 0,53 0,33 0,64
GFZ 1,25 0,93 1,26

Die Gebaude sind Uberwiegend im Eigentum von Wohneigentiimer-
gemeinschaften (WEG), die Geschosswohnungen werden von den
Eigentimern sowohl selbst bewohnt als auch vermietet.

Es sind ca. 12 Hausverwaltungen im Plangebiet tatig.

Die Tiefgaragenstellplatze unter dem sldlichen Hof (Tiefgarage auf dem
Grundstiick FlurNr. 752/5) sind im Sondereigentum der zugehdrigen
Wohnungseigentimergemeinschaft.

Bei den Tiefgaragenstellplatzen unter dem nérdlichen Hof (Tiefgarage auf
dem Grundstiick FlurNr. 748/65) handelt es sich um ein selbstandiges
Flurstliick mit derzeit 182 Grundbuchstellen. Teilweise wurden hier
Stellplatze an Personen verauBert, die auBerhalb der Wohnanlage
wohnen.

Die Bewohnerstruktur ist gepragt durch einen hohen Anteil an vielfach
kinderreichen Familien in oft beschrankten wirtschaftlichen Verhéltnissen.
Von sozialen Spannungen wird berichtet.

Der Baubestand aus den 1970er Jahren zeigt deutliche Altersspuren.
Heutige energetische Anforderungen (EnEV) sind in keiner Weise erflllt.
Die bauliche Substanz ist von geringer Qualitat. Fassaden, Fenster,
technische Ausstattung sind erneuerungsbedurftig.

Die Neubauten von 2002 sind in einem guten Geb&udezustand. Sie
kénnen hinsichtlich der dringend notwendigen Modernisierung bzw.
energetischen Sanierung der Gebaude der 1970er Jahre als Vorbild
herangezogen werden.
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Flachen fur Kinderspiel

Durch die Neubauten Fritz-Walter-StraBe Nr.1 (FlurNr. 748/93) und Fritz-
Walter-StraBe Nr.7+7a (FlurNr. 748/115) im Jahre 2002 zeichnet sich
jedoch ein Trend zu baulicher Erweiterung auf Kosten von Griin- und
Freiflache ab. Erforderliche Stellplatze, bzw. Tiefgaragen versiegeln die
verbleibenden, ohnehin kaum noch nutzbaren Freibereiche. Die
Grundflachenzahlen erreichen 0,81 GRZ (FlurNr. 748/115) bzw. 0,76 GRZ
(FlurNr. 748/93).

Die bei diesen beiden Bauvorhaben beauflagten Kinderspielplatze sind
deshalb eingeengt und unattraktiv zwischen Bebauung und Tiefgaragen-
zufahrten untergebracht, was die Spielplatzproblematik im Quartier
verscharft.

Eine weiter fortschreitende Uberbauung der Griin- und Freiflachen ist
deshalb stédtebaulich nicht vertraglich. Da sich dies durch eine
Beurteilung von weiteren Bauvorhaben nach §34 BauGB ,Einfligung in die
Eigenart der ndheren Umgebung* nicht verhindern |asst, soll dem weiteren
Freiflachenverlust mit Hilfe des vorliegenden Bebauungsplanes
entgegengewirkt werden.

Bei der urspriinglichen Genehmigung zu den drei Bauabschnitten des
Plangebiets — Nord, Mitte und Siid — ist den damaligen Bauherren in den
Baugenehmigungen zur Auflage gemacht worden, auf ihren Grundflachen
jeweils eine ausreichend groBe Flache als Kinderspielplatz auszuweisen,
die Spielplatze zu errichten und sie dauerhaft zu unterhalten. Dies ist in
den 70er Jahren des vergangenen Jahrhunderts zumindest teilweise auch
geschehen. In den folgenden Jahrzehnten sind die Spielplatze jedoch teils
wegen mangelnder Ausstattung, teils wegen mangelnder Unterhaltung und
Pflege verkommen und fur Kinder unattraktiv geworden, teils wurden sie
auch von den Eigentimern oder WEG-Verwaltungen bewusst aufgeldst.

Kinderspielplatze Nord

Der in den 70er Jahren des vergangenen Jahrhunderts auf dem
Grundstlck FlurNr. 748/65 zusammen mit der Errichtung der umliegenden
Gebaude angelegte Spielplatz im Hof wurde eigenméchtig und entgegen
der Auflage in der Baugenehmigung beseitigt. Er stellt heute eine unge-
ordnete, ungepflegte und teilweise befestigte Flache, auf der Decke der
Tiefgarage fur die Wohnanlage dar.

Das in einer spateren Nachverdichtung errichtete Geb&ude Fritz-Walter-
StraBe 7+7a (FlurNr. 748/115) weist — aufgrund einer Auflage in der
Baugenehmigung - eine Spielflache von 82 gm auf, die aber ausschlieBlich
den Bewohnern dieses Hauses zuganglich ist. Der auf dem Grundstiick
FlurNr. 748/115 eingerichtete Spielplatz dient mithin ausschlieBlich den
Bewohnern der 15 Wohneinheiten auf diesem Grundstiick. Das entspricht
nicht den stadtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde, die dahin gehen,
dass alle Kinder auf allen Spielplatzen mit ihren Freunden spielen kdnnen
sollen. Spielgerate sind nicht vorhanden.

Kinderspielplatze Mitte

Der in den 1970er Jahren in Erflllung der Auflage der Genehmigung des
Gebaudes Fritz-Walter-StraBBe 5f (FlurNr. 748/70) angelegte
Kinderspielplatz ist seit langerem nahezu unbenutzbar.

Dieser Spielplatz, auf der stdlichen Halfte des Grundstiicks FlurNr. 748/70
an der Christl-Cranz-StraBe gelegen, sollte in den 1980er Jahren in
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Gemeindeeigentum gebracht werden. Da der Grundstiickskauf der
Sldhélfte des Grundstiicks dann nicht zu Stande kam, ist der Spielplatz im
Lauf der folgenden Jahre rickgebaut worden. Ubrig geblieben ist ein nicht
bespielbarer ,Sandkasten*.

Mit dem Bau des Gebaudes Fritz-Walter-StraBe 1 (FlurNr. 748/93) im
Rahmen einer Nachverdichtung wurde aufgrund einer Auflage in der
Baugenehmigung ein neuer Spielplatz im Umfang von 198 m? angelegt.
Die anfangs dort errichteten Banke und Spielgerate sind bis auf ein
Hupftier verschwunden.

Kinderspielplatz Sud

Der Spielplatz mit einer Flache von rund 230 m?2 ist ebenfalls in Erflllung
einer Auflage zur Baugenehmigung in den 1970er Jahren errichtet worden.
Er ist angelegt auf einer Teilflache des Grundstiicks FlurNr. 752/5, welches
einheitlich die gesamte Flache des sudlichen Drittels des Plangebiets
ungeteilt umfasst.

Der Spielplatz wird durch die Hausverwaltung des Grundstlicks FlurNr.
752/5 gewartet; Banke und Spielgeréte sind vorhanden — ein Spielangebot
(Rutsche) wurde abgebaut.

Die Nutzung ist beschrankt zuldssig fur Kinder aus den Hausern Sepp-
Herberger-StraBe 15-27 und Christl-Cranz-StraBBe 4+6, also aus dem
stdlichen Planbereich (Hinweistafel). Wegen des Mangels an Spielplatzen
in den Bereichen Nord und Mitte drangen jedoch auch die Kinder aus
diesen Teilen des Plangebiets auf den Spielplatz. Er ist deshalb (berlastet
und Anlass zahlreicher Konflikte.

Spielplatz-Flachendefizite (aktuell) gemessen an der
Kinderspielplatzsatzung der Gemeinde Neufahrn vom 11.04.2005

Ziel gem. Satzung: 1,5 gm Spielflache je 25 gm Wohnflache

Die Wohnflache im Plangebiet wurde ermittelt aus Grundflache x Anzahl
der GeschoBe x 0,75

Die veranschlagten vorhandenen Spielplatzflachen sagen nichts aus Uber
deren Nutzbarkeit oder die Qualitdt des Angebotes.

Vorhandene Erforderlich It. Kinderspielplatz-
Spielplatzflache |Kinderspielplatz- |flache fehlend
satzung
m2 m2 m2
Bereich Nord: rd. 80* rd. 1030 rd. 950
. o rd. 115

Bereich Mitte: rd. 195* rd. 550 rd. 240
Bereich Sid: rd. 230 rd. 800 rd. 570

*)  Spielplatze, die nicht aus der Entstehungszeit der Wohnanlage
stammen, sondern im Rahmen der Nachverdichtung beauflagt wurden.
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Stellplatze

Tiefgarage unter dem
nordlichen Hof

Im Gesamtgebiet stehen den 631 Wohneinheiten aktuell ca. 508
Stellplatze gegenulber, 253 davon sind Tiefgaragenplatze. Rein
rechnerisch miissen davon noch 35 Stellplatze den Geschaften und
Dienstleistungsbetrieben zugeordnet werden.

Die gemeindliche Satzung Uber die Herstellung und Ablésung von
Stellplatzen fordert heute bezogen auf das Plangebiet im Mittel 2
Stellplatze je Wohneinheit. Lediglich die beiden jlingeren Gebaude von
2002 - Carl-Diem-StraBe Nr.1 (FINr. 748/93) und Carl-Diem-StraBBe Nr.
7/7a (FlurNr. 748/115) - kbnnen das nachweisen, allerdings auf Kosten
einer hohen GRZ.

Fir das gesamte Wohngebiet ergibt sich ein Stellplatzschlissel von ledig-
lich 0,75 Stellplatze je Wohneinheit (473 Stellplatze, 631 Wohnungen).
Eingerechnet sind dabei auch Stellplatze von Eigentiimern, die nicht im
Plangebiet wohnen.

Der mit einem solch niedrigen Schliissel verbundene immense Bedarf an
Stellplatzen bringt eine hohe Belastung der umliegenden &ffentlichen
Verkehrsflachen durch parkende Autos mit sich. Eine Entspannung der
Stellplatznachfrage ist nicht in Sicht, denn die Anzahl der PKW je
Wohneinheit wird in Zukunft erwartungsgeman ansteigen.

Um das Stellplatzdefizit gemessen an den Anforderungen der heutigen
Stellplatzsatzung zu beheben waren rd. 789 Stellplatze zusatzlich
erforderlich, was einer Flache von ca.15.780 gm entspricht.

Beim Bau der Tiefgarage im ndrdlichen Bereich (FlurNr. 748/65) wurden
minimale statische Anforderungen zugrunde gelegt.

Lastannahmen: Eigengewichte entsprechend DIN 1055, Verkehrslasten
500 kp/gm auf der Garagendecke, Fahrzeuglasten wurden nicht angesetzt.

Die Garagendecke ist somit ausschlieBlich fiir ein Befahren mit PKW
ausgelegt - das Befahren mit LKW oder Feuerwehrfahrzeugen ist nicht
zuléssig.

Gestalterischen Veranderungen sind deshalb enge Grenzen gesetzt, sie
sind nur bei vergleichbarer oder kleinerer Flachenlast méglich.

Planerische Ziele und MaBnahmen

Die Festsetzungen im Bebauungsplan kdnnen die schwerwiegenden
stadtebaulichen und baulichen Missstande in dem seit Gber 40 Jahren
bestehenden Quartier nicht grundséatzlich beheben.

Die vorrangigen Ziele des Bebauungsplanes sind deshalb:

- Einrichten, Neuordnen und Sichern von Flachen fir Kinderspielplatze
- Erhalt und Entwicklung der vorhandenen Grin- und Freiflachen
und ihr Schutz vor weiterer Uberbauung
- Sichern eines durchlassigen Wegenetzes fir die Bewohner und die
Allgemeinheit

Quantitative und qualitative Verbesserungen des Spielplatzangebots far
die vielfach kinderreichen Familien des Wohngebiets tragen wesentlich zur
Verbesserung des Wohnumfeldes bei.

Grunordnerische Festsetzungen zur Pflanzung und zum Erhalt von
Gehdlzbestanden dienen auf lange Sicht der qualitativen und
gestalterischen Aufwertung der Griinflache.
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Die Bauleitplanung muss der Verpflichtung nachkommen, die straen- und
wegemaBige ErschlieBung der von ihr festgesetzten Wohnbebauung
sicherzustellen.

5 Begrindung zu den Festsetzungen — Erlauterung von
Hinweisen

Art der baulichen Nutzung Die Flachen entlang der Echinger StraBe werden als Mischgebiet
festgesetzt, die Ubrigen Flachen als Allgemeines Wohngebiet. Der
Bebauungsplan folgt mit dieser Festsetzung den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes.

Von Festsetzungen zur Gebaudehdhe und/oder zur Zahl der
Vollgeschosse wird abgesehen.

Begriindung:

Es wird derzeit keine Erforderlichkeit fir eine Festsetzung des
NutzungsmaBes hinsichtlich der Hohe gesehen, weil eine gewisse
Nachverdichtung insoweit als derzeit stadtebaulich nicht unvertraglich
gesehen wird, soweit ein damit einhergehender Bedarf an zuséatzlichen
Stellplatzen gedeckt werden kann.

Uberbaubare  Der Bebauungsplan setzt die tiberbaubare Grundstiicksflache durch
Grundsticksflache  Baugrenzen fest. So soll eine stédtebaulich unvertragliche
Inanspruchnahme von Freiflachen verhindert werden.

Kinderspielplatze =~ Der Bebauungsplan setzt Spielplatze als Nebenanlagen gem. §9 (1) 4
BauGB bzw. als Gemeinschaftsanlagen gem. §9 (1) 22 BauGB fest.

Nebenanlage Spielplatz ~ Als Nebenanlage gem. §9 (1) 4 BauGB festgesetzt wurden die beiden
Spielplatze bei den Neubauten Carl-Diem-StraBe Nr.1 (FlurNr. 748/93) und
Carl-Diem-StraBe Nr.7+7a (FlurNr. 748/115), die durch eine
bauordnungsrechtliche Auflage angeordnet wurden.
Sie sind in einer den Auflagen zur Baugenehmigung und der
Kinderspielplatzsatzung genliigenden Verfassung zu unterhalten.

Gemeinschaftsanlage  Die Ausweisung von drei Spielplatzen als Gemeinschaftsanlagen gem. §9
Spielplatz (1) 22 BauGB orientiert sich an den drei Spielplatzen, die urspringlich im

Rahmen der Baugenehmigungen in den Bereichen Nord, Mitte und Sid
beauflagt worden waren und die spater eigenméchtig und rechtswidrig
beseitigt oder vernachlassigt wurden (im Plan gekennzeichnet als
Spielplatz I, Il und 1ll). Es handelt sich also um eine Reaktivierung und zum
Teil auch um eine VergréBerung der Spielplatze. Die VergréBerung ist
erforderlich um in allen drei Abschnitten des Plangebiets ein
vergleichbares Angebot vorzuhalten.

Die Festsetzung als Gemeinschaftsanlage ist dringend geboten:

- Es soll klargestellt werden, dass jeder dieser Spielplatze den Kindern
aus samtlichen Abschnitten des Plangebietes offen stehen und auch
den Kindern der benachbarten Wohngebiete zuganglich sein soll.
Beschrankungen, die nur Kindern bestimmter Hauser die Nutzung
eines Spielplatzes erlauben, die also die Begegnung der Kinder und
ihre Bewegungsmaoglichkeiten behindern, sollen ausgeschlossen sein.

- Sind die drei Spielplatze gemeinschaftlich nutzbar, erweitert sich die
Gr6Be und Vielfalt der verfligbaren Spielangebote und der
Bewegungsrdume fir alle Kinder des Plangebietes, was die
aufgezeigten Spielplatzdefizite mildert.
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Gemeinschaftlicher Spielplatz Nord (Spielplatz I)

(Textfestsetzung 1.3.4)

Der urspringlich im nérdlichen Hof beauflagte Kinderspielplatz auf FINr.
748/65 existiert nicht mehr. Mit ihm ging ein wichtiger Spielort fir den
nérdlichen Bereich und Treffpunkt von Kindern aus Wohnanlage und
Umgebung verloren.

Aufgrund dieser besonderen Bedeutung ist der Spielplatz dringend wieder
herzustellen und sein Fortbestand und seine Funktionalitat zu sichern.

In der Festsetzung durch Text Nr. 1.3.4 wird der wieder zu errichtende
Kinderspielplatz arrondiert (Umpflanzung mit Gehdlzen) und sémtlichen
dieses Grundstiick umgebenden Wohngrundstiicken zugeordnet. Damit
soll die nach Art. 7 BayBO 2008 (und ihre Vorgangervorschriften in Art. 8
BayBO friherer Fassungen) bestehende Spielplatzpflicht fur diese
Grundstiicke durch einen gemeinschaftlichen Spielplatz fur alle erfllt
werden.

Die Ausgestaltung kann auf die Nutzung durch kleinere Kinder ausgelegt
sein, da ein Bezug zwischen den Gebauden, die den Hof umgeben und
dem innen liegenden Spielplatz gegeben ist. Kleinere Kinder sind auf diese
besondere N&he zu Hauseingangen und Wohnungen angewiesen. Sie
werden in der Regel beaufsichtigt, so dass potenzielle Konflikte mit
Anwohnern gemindert werden kénnen.

Gemeinschatftlicher Spielplatz Mitte (Spielplatz II)
(Textfestsetzung 1.3.5)

Der urspriinglich beauflagte Kinderspielplatz, von dem heute nur noch ein
unbespielbarer Sandkasten Ubrig ist, wird im Bebauungsplan reaktiviert.

In der Festsetzung durch Text Nr. 1.3.5 wird der auf der sidlichen Halfte
von FINr. 748/70 wieder zu errichtende Kinderspielplatz den sémtlichen
Wohngrundstiicken des mittleren Planbereichs zugeordnet. Damit soll die
nach Art. 7 BayBO 2008 (und ihre Vorgangervorschriften in Art. 8 BayBO
friherer Fassungen) bestehende Spielplatzpflicht durch einen gemein-
schaftlichen Spielplatz fur alle fur diese Grundstiicke erfillt werden.

Durch seine Lage an der Christl-Cranz-StraBe ist die Flache gut
zuganglich. Der umgebende Gehdlzbestand ist erhaltenswert. Die
Abstande zu den Wohngebauden sind groBziigig. Die Lage ist deshalb gut
fur Kinder bis 12 Jahre geeignet. Die Gestaltung der Flache sollte diese
Altersgruppe berilcksichtigen.

Gemeinschaftlicher Spielplatz Siid (Spielplatz Ill)
(Textfestsetzung 1.3.6)

Der vorhandene private Spielplatz im sidlichen Bereich wird in
angemessenem Umfang erweitert.

In der Festsetzung durch Text Nr. 1.3.6 wird der Kinderspielplatz auf FINr.
752/5 den samtlichen ihn umgebenden Wohngeb&uden des sidlichen
Planbereichs zugeordnet. Damit soll die nach Art. 7 BayBO 2008 (und ihre
Vorgéngervorschriften in Art. 8 BayBO friherer Fassungen) bestehende
Spielplatzpflicht fur alle umliegenden Wohngebaude erflillt werden durch
einen gemeinschaftlichen Spielplatz fiir alle. Die bestehende
Nutzungsbeschrankung auf Kinder des stdlichen Plangebiets soll mit der
Festsetzung als Gemeinschaftsanlage entfallen.
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Oberirdische und
Tiefgaragenstellplatze

Die Gestaltung kann, wie im nérdlichen Bereich, kleine Kinder mit
Begleitpersonen ansprechen.

Es werden somit im Plangebiet drei neu zu ordnende und zu sichernde
Kinderspielplatze - von vergleichbarer GréBenordnung und raumlich gut
verteilt — als Gemeinschaftsanlagen festgesetzt.

Sicherung der gemeinschaftlichen Spielplatze

Da es der urspriingliche Eigentiimer der Bereiche Mitte und Nord
versdumt hat, die kinftigen Grundstlcks- und Wohnungseigentiimer zur
Griindung bzw. zum Beitritt zu einer Gemeinschaft oder einem Verein zu
verpflichten, die oder der die gemeinsame Pflicht erfullt hatte, den
Kinderspielplatz zu bauen bzw. seine Errichtung zu dulden und geregelt
hatte, wie die durch die Anlage und Unterhaltung des Spielplatzes
entstehenden Kosten gerecht verteil werden, ist es Aufgabe dieses
Bebauungsplans, eine verbindliche Regelung (auch fiir Erwerber einzelner
Wohnungen oder Grundstlcke) fur die Zukunft herbeizufihren.

Um dieses Ziel zu erreichen ist eine freiwillige einstimmige Vereinbarung
aller Beteiligten erforderlich.

Mit den im Bebauungsplan als Gemeinschaftsanlagen festgesetzten
Spielplatzen ist ein befriedigendes Angebot an Flachen realisierbar (vgl.
Tabelle Punkt 3). Bei der Dimensionierung wird auch bericksichtigt, dass
eine intensive Eingriinung der Spielplatze vorgenommen werden kann
und muss.

Der Bebauungsplan setzt oberirdische und Tiefgaragenstellplatze als
Nebenanlagen gem. §9 (1) 4 BauGB bzw. als Gemeinschaftsanlagen
gem. §9 (1) 22 BauGB fest.

Begriindung zu Textfestsetzung 1.3.2
Gemeinschaftsanlagen Oberirdische und Tiefgaragenstellplatze
FINr. 748/65

In der urspriinglichen Gesamtplanung (Firma Raumbau GmbH & Co. KG
vom 26.08.1967, mit dem Hinweis ,Tektur-Kfz-Stellplatze vom damaligen
Kreisbaumeister des Landreises Freising technisch geprift und am
25.05.1971 von diesem unterschrieben, waren die Stellpléatze in der
Tiefgarage und auf ebener Erde dieses Grundstiicks der Nutzung durch
die Bewohner der rings um dieses Grundstiick errichteten Wohnbebauung
zu dienen bestimmt.

Aus diesem Grund werden die Tiefgarage und die Stellplatze auf dem
Grundstlck FINr. 748/65 als Gemeinschaftsanlagen festgesetzt und die
Wohnbaugrundstiicke benannt, denen sie zu dienen bestimmt sind.

Die Textfestsetzung 1.3.2 soll auch verhindern, dass mit diesen
Stellplatzen die Stellplatzpflicht von Wohnbauvorhaben auBerhalb der
Wohngrundstiicke, denen sie zugewiesen sind, erflllt wird.

Begriindung zu Textfestsetzung 1.3.3
Gemeinschaftsanlage Stellplatz auf FINr. 748/76

Das Grundstlck FINr. 748/76 im mittleren Bereich des Plangebiets an der
Carl-Diem-StraBe, war ebenfalls in der vorgenannten Gesamtplanung der
Raumbau GmbH & Co. KG vom 26.08.1967als Stellplatzflache
vorgesehen, die die Stellplatzpflicht auf den dahinter liegenden
Wohnbaugrundstiicken (FINr. 748/70 bis /75 und /77 bis /79) zumindest
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teilweise abdecken sollte.

Aus diesem Grund werden die Tiefgarage und die Stellplatze auf dem
Grundstlck FINr. 748/76 als Gemeinschaftsanlage festgesetzt und die
Wohnbaugrundstiicke benannt, denen sie zu dienen bestimmt sind.
Die Textfestsetzung 1.3.3 soll auch verhindern, dass mit diesen
Stellplatzen die Stellplatzpflicht von Wohnbauvorhaben auBerhalb der
Wohngrundstlicke, denen sie zugewiesen sind, erflllt wird.

Uberpriifung der Méglichkeiten, zusatzliche oberirdische oder
Tiefgaragenstellplédtze im Plangebiet zu schaffen

Angesichts des akuten Mangels an Stellplatzen wurden die Spielrdume fir
maogliche zusatzliche Stellplatze untersucht.

1. Oberirdische Stellplatze
Eine Ausweitung der Flache fir oberirdische Stellplatze wird aus
folgendem Grund als stédtebaulich nicht vertraglich angesehen:

Die Wohnanlage weist bereits ein sehr hohes MaB versiegelter Flache auf.
Die hohe Flachenversiegelung des Plangebietes driickt sich in einer
Grundflachenzahl von 0,5 - gemittelt Gber das Gesamtgebiet - aus. Einige
Flurstiicke sind zu ann&hernd 100% versiegelt bzw. mit geringer
Bodenuberdeckung unterbaut.

Die noch bestehenden Grinflachen stellen deshalb einen unverzichtbaren
Ausgleich zu den befestigten Flachen dar.

Sie férdern den Kontakt unter den Bewohnern — vor allem der Kinder - und
starken so die Nachbarschaft. Sie bewahren die Anlage vor einem
weiteren gestalterischen Qualitats- und Imageverlust. Sie bilden die
natirliche Lebensgrundlage von charakteristischen Pflanzen und Tieren
der Siedlungsgebiete und beeinflussen das Siedlungsklima positiv.

2. Stellplatze in Tiefgaragen

Alternative Méglichkeiten zusatzliche Stellplatze durch Tiefgaragen zu
schaffen, lasst der Bebauungsplan mit Einschrankungen zu, d. h. sofern
die Grunflachen nicht gemindert werden. Unter begriinten Flachen, sind
Tiefgaragen mit einer ausreichenden Uberdeckung von einem Meter
zulassig (vgl. Textfestsetzung 1.2.1).

Mit dieser Einschrédnkung wird sicher gestellt, dass die unterbaute Flache
ihre Funktion als Griin- und Freiflache nicht verliert, dass sie nutzbar fir
die Anwohner bleibt, bepflanzt werden kann, und ihre dkologische
Wirksamkeit gewahrt ist.

Ist schiitzenswerter Baumbestand vorhanden, steht er der Anlage einer
Tiefgarage entgegen.

Der Bau mehrgeschossiger Tiefgaragen - anstelle der heutigen
eingeschossigen Tiefgaragenanlagen - wurde aus 6konomischen
Grinden sehr kritisch gesehen und stellte sich zuséatzlich im Dialog mit den
Hausverwaltungen als unrealistisch dar.

Ergebnis:

Die Mdglichkeiten unter den beschriebenen stadtebaulich gebotenen
Vorgaben und wirtschaftlichen Bedingungen zusatzliche Stellplatze im
Plangebiet zu schaffen bleiben gering, weshalb die Stellplatzproblematik
innerhalb des Plangebiets nicht umfassend geldst werden kann.
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mit Geh- und Fahrrechten zu
belastende Flachen

Pflanzbindungen und -gebote
Baume

Zumindest sollten jedoch die vorhandenen Stellplétze (ebenerdig und in
Tiefgaragen) an die Wohnungen gebunden werden, fiir deren
Baugenehmigung ihr Nachweis erforderlich war.

Die Gemeinde ist verpflichtet, dieses Ziel zu verfolgen und durchzusetzen,
dass diese Stellplatze den Wohnungen auch zugeordnet bleiben oder
wieder zugeordnet werden.

Der Bebauungsplan setzt durch Planzeichen (,mit Geh- und/oder
Fahrtrechten in Form einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit zu
Gunsten der Gemeinde zu belastende Flachen®) Wege fest, die flr die
Benutzbarkeit durch die Allgemeinheit zu sichern sind.

Begriindung

Eine Reihe von Wohngrundstlcken in den Bereichen Nord und Mitte sind
nicht im Sinne der §§ 30 bis 35 BauGB erschlossen, da sie keine dinglich
gesicherte Zugangsmaglichkeit zu einer dffentlichen Verkehrsflache
haben.

Eine Reihe von im Plangebiet aufgestellten Schildern mit einem
Durchgangsverbot weist darauf hin, dass Bestrebungen zu einer
Abschottung Platz greifen, die in einem so groBen Gesamtgebiet wie dem
des vorliegenden Bebauungsplanes unvertraglich sind.

Die Festsetzung durch Planzeichen stellt zusammen mit den
Textfestsetzungen 1.4.1 und 1.4.2 sicher, dass die straBen- und
wegemaBige ErschlieBung der festgesetzten Wohnbebauung gesichert ist.

Des Weiteren wird die Zugénglichkeit der gemeinschaftlichen Spielplatze
sichergestellt.

Folgende wichtige Wegeverbindungen sind hervorzuheben:

Drei Wege, die das Plangebiet in Ost-West-Richtung queren, sind von
allgemeiner Bedeutung flur das Neufahrner Wegenetz. Mit der Entwicklung
der Flachen westlich der Christl-Cranz-StraBBe und einer evtl. Verlegung
der St 2341 wird diese Bedeutung weiter zunehmen.

In Verlangerung der Carl-Diem-StraBe/Sepp-Herberger-StraBe besteht
eine wichtige FuBweganbindung zur Echinger StraBe, die Uber einen
Privatparkplatz und einen Grinstreifen fihrt. Auch diese Verbindung soll
fir die Allgemeinheit gesichert und entsprechend gestalterisch
herausgearbeitet werden.

Herzustellen bzw. zu sichern sind die fehlenden Nord-Siid-Verbindungen
innerhalb des Plangebietes.

Die Unterhaltspflicht fir die mit Geh- und Fahrrecht zu belastenden
Flachen verbleibt bei den Grundeigentimern.

Begriindung zu Textfestsetzung 1.6.1 und 1.7.1

Baumerhalt / Baumpflanzungen

Festgesetzt sind der Erhalt sowie eine maBvolle Ergdnzung des
Baumbestandes

Der Pflanzung von GroBbaumen sind enge Grenzen gesetzt, einerseits
durch die von Tiefgaragen unterbauten Héfe, andererseits durch die
Anforderungen der Balkon-Fassaden an die Belichtung. Besonders wichtig
erscheint deshalb, dass bestehende Baume erhalten und Altbdume, die
gefallt werden missen, ersetzt werden. Gelingt dies, so ist zusammen mit
den festgesetzten ergdnzenden Baumpflanzungen eine insgesamt gute
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Pflanzbindungen und -gebote
Straucher

Feuerwehrzufahrten
Rettungswege

Artenschutz

Artenauswahl
Baum-, Strauch- und
Heckenpflanzungen

Durchgriinung gewéhrleistet.

Fir den sudlichen Hof wird anstelle der nicht strukturierten Gehélz- und
Heckenpflanzungen durch Planzeichen ein gleichmaBiger Baumhain aus
kleinkronigen Baumen festgesetzt, der auch dem Wunsch der Anwohner
Rechnung tragt, dass die Flache nicht als Bolzplatz genutzt wird. (Die
kleinwlichsige Baumart Felsenbirne kénnte sich mit inrem flachen
Wourzelwerk fiir die Bepflanzung der Tiefgarage besonders gut eignen.)

Begriindung zu Textfestsetzung 1.6.2 und 1.7.2
Straucher und Hecken - Erhalt und Pflanzung

Festgesetzt ist der Erhalt wichtiger raumbildender Strauchbestédnde und
Hecken als Ger(ist der Grinstruktur. Hierzu zahlen insbesondere Hecken,
die Vorgarten und Terrassenbereiche einrahmen, und so dem starken
Streben der Bewohner nach Privatheit dienen.

Festgesetzt ist die Pflanzung von Gehdlzen zur Umgrenzung der als
Gemeinschaftsanlagen dargestellten Spielplatze.

Auf weitere empfohlene Standorte zur Pflanzung von Stréduchern und
Hecken wird durch Planzeichen hingewiesen, sofern sie aus planerischer
Sicht die Grinstruktur starken.

Erlauterung von Hinweisen

Die im Bebauungsplan als Hinweis durch Planzeichen dargestellten
Rettungswege und Feuerwehrzufahrten wurden unter Beteiligung der
oOrtlichen freiwilligen Feuerwehr in Ortsbesichtigungen und
Brandbeschauen Uberprift und abgestimmt.

Es wird besonders auf Gebaude hingewiesen, fir die der 2. Rettungsweg
nicht bei allen Wohnungen sichergestellt werden kann.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans zielen in ihrer Gesamtheit auf den
Schutz der Grinflachen und des Griinbestandes ab, die Uberbauung von
Grin- und Freiflachen wird verhindert, standortgerechte, heimische Arten
unter den Gehdlzen werden geférdert.

Eingriffe im Sinne des Artenschutzrechtes werden demzufolge durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht ausgeldst.

Artenschutzrechtlich relevant kdnnen hingegen kinftige Renovierungs-
maBnahmen an Fassaden und D&chern sein, sofern Quartiere bzw.
Brutstatten von Végeln oder Fledermausen betroffen sind. Deshalb wird im
Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass vor dem Beginn entsprechender
MaBnahmen eine Abklarung mit der Unteren Naturschutzbehérde zu
erfolgen hat.

Hinweise zur Artenauswahl geben die Listen mit standortgerechten und
heimischen Pflanzenarten, die Vorrang haben sollen. Dies soll dem
besseren Gedeihen dienen und der heimischen Tierwelt zu Gute kommen.
Aus gestalterischen Erwadgungen kénnen untergeordnet Ziergehdlze
beigemischt werden. Die prachtigen Kirschlorbeerbestédnde im stdlichen
Bereich sind gebietspragend und deshalb zur Weiterverwendung geeignet.
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6 Flachenbilanz

Art der Nutzung

Flache Bestand Planung
WA 4.13 ha
MI 0,37 ha
Gemeinschaftsanlagen
Kinderspielplatze 0qm 3200 qm
Sondernutzungsflache
Wertstoffsammelstelle 0qm 44 qm
Eonde[nutzungsflache 90 qm unverandert
ernwarme
Off. Verkehrsflache (Gehwege) 1.965 gm unverandert
Off. Griinflache, Verkehrsgriin
(Randstreifen entlang Gehweg 194 gm unverandert
Flachenversiegelung
Flache (Grundstiicke) Bestand Planung
Flache Grundstiicke gesamt rd. 45.000 qm unverandert
Grundflache (GR) : 22.686 gm unverandert
davon: 10.744 gm
- Hauptgebaude 203 gm
- Nebengebaude
- oberirdische Stellplatze + Zufahrten 4.843 gm unverandert
(nicht unterbaut)
- mit Tiefgaragen unterbaute Freiflachen
einschl. Zufahrten 6.896 gm
FuBwege
(innere ErschlieBung) 3.670qm 3:810gm
. N 26.356 gqm 26.456 qm
Versiegelte Flache gesamt (58,6 %) (58,9%)
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Kinderspielplatze

Flache Bestand Planung

Kinderspielplatze —

Gemeinschaftsanlagen 0Ogm 3.200 gm

(gem. §9 (1) 22 BauGB)

davon :

Bereich Nord 8 am 1.200 gm

Bereioh Mitte gm 1.150 gm
ereich Mi 0.qm 850 gm

Bereich Siid a

davon:

nicht unterbaut 0gm 1.300 gm

Kinderspielplatze —
Nebenanlagen 628 gm 280 gm*
(gem. §9 (1) 4 BauGB)

davon :

Bereich Nord 82 qm 82 am
. : 313 gm 198 gm

Bereich Mitte 233 om oo

Bereich Sid q q

davon: 80 gm 80 gm

nicht unterbaut

* Hinweis: Die Flache der aktuell bestehenden Kinderspielplatze
(Nebenanlagen) reduziert sich durch die teilweise Umwandlung in
gemeinschaftliche Kinderspielplatze (gem. § 9 (1) 22 BauGB)
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Aufstellungsbeschluss

Beteiligung gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss

Ausgefertigt

Ortliche Bekanntmachung
Inkrafttreten

Verfahren und zeitlicher Ablauf

Am 31.01.2023 hat der Gemeinderat beschlossen, einen einfachen
Bebauungsplan gemaB § 30 (3) BauGB fiir das Wohngebiet zwischen
Christl-Cranz-StraBe, Sepp-Manger-StraBe und Fritz-Walter-StraBe
(Bebauungsplan Nr.77) aufzustellen, mit dessen Hilfe eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden soll.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
......................... wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemanB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ........ccccceueeen..
IS beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ..............c....... wurde
mit der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
......................... bis......ccccceeeennnee.... Offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Neufahrn hat mit Beschluss des Gemeinderats vom
..................... den Bebauungsplan gem. § 10 Abs.1 BauGB in der Fassung
17/0] 1 (R als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am
............................... gemanB § 10 Abs. 3 HS 2 BauGB ortsublich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
blichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Der Bebauunsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des

§ 44 Abs. 3 S.1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
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