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Vorstellung der stadtebaulichen Studie zum Nordabschnitt des Baugebiets
Neufahrn Nord-West - Entscheidung zur Situierung des Integrativen Zentrums

Sachverhalt:

Der aktuelle Bebauungsplanentwurf sieht fiir den nérdlichen Abschnitt des Baugebiets einen
grof3ziigigen Bauraum WA 1 vor, der sowohl das aus Kinderkrippe, Kindergarten und
Fruhforderstelle bestehende Integrative Zentrum als auch ein Wohngebaude beinhalten soll.
Die in der Rahmenplanung angedachte Situierung von Integrativem Zentrum und
Wohngebaude wurde im Bebauungsplan bewusst offengelassen, um einer nachfolgenden
Beplanung des Abschnitts nicht vorzugreifen. Die groRe planerische Freiheit, die der
Bauraum der nachfolgenden Objektplanung lasst, war mdglich, da die Gemeinde als
Eigentiimerin und Bauherrin die nachfolgenden Planungsschritte vollstandig unter ihrer
Kontrolle hat. Die Gemeinde ist auch Kostentragerin.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans soll die architektonische Konzeption fiir diesen
Nordabschnitt nun weiter konkretisiert werden.

Ziel ist aktuell, eine Mdglichkeit der baulich unabhangigen Errichtung der sechsgruppigen
Kinderkrippe zu erméglichen, da aufgrund des bereits aktuell zu verzeichnenden Bedarfs von
zusatzlichen Kinderbetreuungsplatzen fur unterdreijdhrige Kinder die Errichtung der
Kinderkrippe unabhéngig vom Abstimmungsprozess mit der Lebenshilfe beztiglich des
integrativen Kindergartens mit Frihforderstelle zeitnah angegangen werden soll. Dafur
wurde das Planungsbiro CL MAP beauftragt, eine Machbarkeitsstudie hierzu durchzuftihren,
um die Aufteilung der Grundsticksflache auf das Integrative Zentrum und das Wohngeb&ude
sowie den Bedarf fur die offentliche Platzflache als Quartierszentrum zu klaren.

Weiteres Ziel der Studie sollte sein, eine Losung zu entwickeln, die alle Elemente des
Baugebiets Neufahrn Nord-West, also Wohngebiet, Mischgebiet und
Gemeinbedarfseinrichtungen, auf einen zentralen Punkt als Quartiersmittelpunkt orientiert,
um hier einen o6ffentlichen Raum als Identitéts- und Bezugspunkt fir die kinftigen
Nutzer:innen und Bewohner:innen entstehen zu lassen.

Im Zuge der parallel zur Erarbeitung der Studie begonnen Vorbereitung der Vermarktung der
Wohnbaugrundstiicke im 6stlichen Abschnitt des Baugebiets stellte sich zusatzlich die



Frage, ob die Mischgebietsflache in dem Umfang, wie sie in der urspriinglichen
Rahmenplanung des gesamten Baugebiets vorgesehen worden ist, tatsachlich auf eine
Nachfrage am Grundstlicksmarkt treffen wird.

Dies fuhrte zu einer Erweiterung des Untersuchungsauftrags dahingehend, dass auch eine
Variante entwickelt werden sollte, in der das Integrative Zentrum in die Mischgebietsflache
verlagert wird. Dadurch wirde der nordliche Abschnitt fir eine reine Wohnnutzung frei
werden, was vermarktungstechnisch als risikoloser angesehen werden kann.
Planungsrechtlich besteht dazu die Mdglichkeit, da soziale Einrichtungen nach der
Baunutzungsverordnung sowohl im Allgemeinen Wohngebiet als auch im Mischgebiet
zulassig sind.

Ebenfalls in Auftrag gegeben wurde an die CIMA Kommunalberatung eine Marktsondierung
fur die von der Gemeinde geplanten Mischgebietsflachen sowohl im Baugebiet Neufahrn
Nord-West als auch im Baugebiet Neufahrn Ost. Eine Riickmeldung der CIMA mit ersten
Erkenntnissen ist am 08.08.2023 erfolgt. Bis zur Sitzung des Gemeinderats sollen die
Ergebnisse auch schriftlich vorliegen, um dann ebenfalls fir die vom Gemeinderat zu
treffende Entscheidung herangezogen werden zu kénnen. Ob es notwendig ist, dass CIMA
die Ergebnisse selbst darstellt, wird nach Erhalt der Unterlagen gepriift.

Hr. Grothe vom Planungsbiiro CL MAP wird in der Sitzung die Planungsvarianten der
stadtebaulichen Studie vorstellen und erlautern.

Die Ergebnisse dieser Studie lassen sich wie folgt zusammenfassen:

In vermarktungstechnischer Hinsicht ergibt sich im Vergleich zur Darstellung der
Rahmenplanung bei

- der Variante 1 ein Zugewinn bei den Wohngrundstticken von 1.490 Quadratmetern,
- der Variante 2 betréagt dieser sogar 6.525 Quadratmeter.
(Bei der Variante 2 verringert sich dadurch die verwertbare Mischgebietsflache um
5.925 Quadratmetern.)

Die verwertbaren Gesamtflachen betragen
- beim Rahmenplan: 32.180 m?
- bei der Variante I: 34.045 m2
- beider Variante Il:  33.440 m2.
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FlachenmaRig betrachtet ist die Variante 1 die effizienteste Losung. In finanzieller Hinsicht
missen die mdglichen Erlése aus der Vermarktung von 5.925 Quadratmetern Mehrflache
Mischgebiet bei der Variante 1 den Erldsen aus der VeraufRerung der Mehrflache von 5.035
Quadratmetern Wohnbauflache bei der Variante 2 gegeniibergestellt werden. Hierbei
ergeben sich bei Variante 2 Mehreinnahmen von ca. 2% der moglichen Gesamteinnahmen.

Anders wurde es jedoch aussehen, wenn sich die Gemeinde entscheiden wirde, auch die
Mischgebietsflachen als reine Wohnbauflachen zu entwickeln. Dann wirde die bessere
Flacheneffizienz der Variante 1 den Ausschlag geben. Dies ist zu einem spateren Zeitpunkt
dann zu entscheiden, wenn die Aufstellung des weiteren Bebauungsplans beschlossen wird.

Wie oben erlautert, soll die Einschatzung der CIMA zur Sitzung vorliegen. CIMA hat den
Hinweis gegeben, dass sie den Standort Neufahrn Nord-West im Rahmen einer
Angebotsplanung zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben in einem Mischgebiet fir wenig(er)
aussichtsreich halt. Die Voraussetzungen im geplanten Baugebiet Neufahrn Ost sind
attraktiver. Im Rahmen der veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist bei allen
Planungen zu bericksichtigen, dass der ZVB (Zentraler Versorgungsbereich) im
Innenbereich / Bahnhofstral3e nicht beeintréchtigt werden sollte.

Einschatzung des Bauamtsleiters:
In stéadtebaulicher Hinsicht spricht einiges dafir, der Variante 1 den Vorzug zu geben.

In beiden Varianten ist es gelungen, die offentliche Platzflache zum Mittelpunkt des Quartiers
zu machen. Durch die Unterbrechung der HaupterschlieBungsstralRe wird ein
verkehrsberuhigender Effekt erreicht. Alle Wege des Quatrtiers laufen an diesem Platz
zusammen, und alle verschiedenen Nutzungszonen (Wohnen, Mischgebiet und soziale
Einrichtungen) lagern an diesem Platz an, sodass dieser tatsachlich den Mittelpunkt des
Quartiers bilden kann.

Nachteilig wirkt sich bei der Variante 2 aus, dass der zur Verfigung stehende
Grundstucksstreifen im Mischgebiet in der Tiefe begrenzt ist, sodass westseitig entlang der
beiden nord-siid-gerichteten Gebauderiegel (einer fur die Kinderkrippe und einer fir den



Kindergarten) des integrativen Zentrums nur minimale Grinflachen situiert werden kénnen,
was die Verbindung der Gruppenraume mit der Gartenflache beeintrachtigt. Eine Eingriinung
des Quartiers mit Wirkung als griiner Ortsrand ist an dieser Stelle ebenfalls kaum méglich,
was auch eine Aufwertung des als Spazierweg gedachten Flurwegs entlang des Ortsrands
nicht zustande kommen lasst.

Ebenfalls durchbrochen wird bei der Variante 2 die regelmafige Abfolge der ,griinen Finger*
der Rahmenplanung, die als 6kologisch wirksame Flachen das Mischgebiet gliedern und
gleichzeitig fur die Bewohner des neuen Wohngebiets kurze Wege zu dem am Ortsrand
vorgesehenen Spazierweg hinaus in die freie Landschaft eréffnen sollen.

Rahmenplan Variante |

Variante Il
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Die Variante 1 besticht zudem durch eine klarere raumliche Verteilung der unterschiedlichen
Nutzungen, was zu einem harmonischeren Gesamtbild des Viertels fiihrt, vor allem auch bei
der Betrachtung des langerfristig bestehenbleibenden Ortsrandes. Hier flhrt die Variante
zwei zu einer Unterbrechung der rhythmisch gegliederten Baustruktur am Ortsrand und zu
einem nachteiligen Erscheinungsbild einer additiven Abfolge der Nutzungen Wohnen, soziale
Einrichtungen und Mischgebiet mit ihrer jeweils eigenen Inanspruchnahme der Freiflachen.

Variante | Variante Il

Nachste Schritte:

In der Sitzung am 27.07.2023 hat der Gemeinderat eine Reihe von Beschlissen zur



Ausgestaltung des ostseitigen Wohngebiets gefasst. Das Architekturbiiro Schreiber hat nun
die Aufgabe, den bereits vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans Nr. 133 anzupassen.

Mit der heute zu treffenden Entscheidung Uber die Situierung der Flache des Integrativen
Zentrums wird auch in stadtebaulicher Hinsicht die Weiche fur die kiinftige stadtebauliche
Struktur des gesamten Baugebiets gestellt. Die Aussagen des Bebauungsplans beziiglich
des ndrdlichen Abschnitts sind dann ebenfalls an die heute getroffenen Entscheidungen
anzupassen. Das Verfahren zur Flachennutzungsplandnderung und Aufstellung des
Bebauungsplans kann anschlieBend zum Abschluss gebracht werden.

Die Vorbereitung der Ausschreibung der Wohnbaugrundstuicke erfolgt derzeit. Die stattbau
GmbH wurde beauftragt, verschiedene Berechnungen zu erstellen und vorzulegen. Hierzu ist
geplant, in einer der kommenden Gemeinderatssitzung (ggf. bereits im September) tber die
Eckpunkte zu beraten.

Bezlglich der Mischgebietsflache ware, sobald die CIMA-Untersuchung abgeschlossen ist,
zu entscheiden, ob die Gemeinde von einem gewerblichen Nutzungsanteil in diesem
Baugebiet Abstand nimmt. Anschlielend wére gegebenenfalls die stadtebauliche Struktur zu
Uberarbeiten, um darauf aufbauend die Flachennutzungsplananderung sowie die
Bebauungsplanaufstellung starten zu kénnen.

Diskussionsverlauf:

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn nimmt die vom Biro CL MAP vorgestellte
stadtebauliche Studie zum Nordabschnitt des Baugebiets Neufahrn Nord-West zur Kenntnis
und beschlief3t, in der weiteren Planung das Integrative Zentrum am Standort gemaf der
Variante 1 der Studie weiterzuverfolgen.

Beratungsergebnis:

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