Gemeinde Neufahrn - Bauamt - Neufahrn, den 28.02.2023

Bekanntmachung
zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 111
»Wohnen am ehemaligen Sportplatz I

(Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs.2 Baugesetzbuch - BauGB)

Der Gemeinderat hat in seinen Sitzungen am 19.01.2009 und am 30.11.2015 beschlossen, den Bebau-
ungsplan mit Griinordnung Nr. 111,Wohnen am ehemaligen Sportplatz I1“ fir den Stdostrand Neufahrns
aufzustellen.

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt bisher im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB als soge-
nannter Bebauungsplan der Innenentwicklung. In seiner Sitzung am 24.10.2022 beschloss der Gemein-
derat die Verfahrensart von einem beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB auf ein Regelverfahren
umzustellen. Die bisherigen Beteiligungen der Offentlichkeit und Behdrden werden im weiteren Verfah-
ren insoweit verwertet, als von einer erneuten friinzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2
BauGB abgesehen werden kann, da diese ,bereits zuvor auf anderer Grundlage erfolgt ist".

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs kann dem eingefiigten Entwurf des Bebauungsplanes
(Stand 2023, geman Beschluss vom 24.10.2022) entnommen werden und beinhaltet die Grundstiicke
mit den Flurnummern 111/2, 118/13, 118/36, 119, 119/1, 119/2, 119/3, 119/4 sowie eine Teilflache der
Flursticke 119/5 und 126 der Gemarkung Neufahrn.
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Geplant wird ein kleines, in sich geschlossenes Baugebiet, das nach Norden durch einen FufB- und
Radweg eingebettet in einen breiten Grinstreifen und nach Westen durch eine dichte Gehdlzstruktur
von den angrenzenden Wohngebieten abgeschirmt ist. Nach Stden schlieBen sich auf ganzer Lange
des Baugebiets die Flachen einer Kinderkrippe und eines Kindergartens an, anschlieBend folgt das
Sportgelande des Tennisclubs mit dem Fitness-Studio. Nach Osten schlieBt sich landwirtschaftiich ge-
nutzte Flache jenseits des Auwegs an.

Zunachst war Ziel der Planung die Schaffung eines Allgemeinen Wohngebietes, in dem verdichtete
Formen des Einfamilienhausbaus angeboten werden solite. Des Weiteren sollte auch eine Flache fir
den Geschosswohnungsbau ausgewiesen werden. Aufgrund der stetig anhaltenden Nachfrage nach
Miet- bzw. Eigentumswohnraum mit der Auswirkung, dass das Miet- und Bodenpreisniveau in Neufahrn
stark ansteigend ist, sieht sich die Gemeinde in der Pflicht, durch die Bereitstellung von Grundstiicken
mit einem wirtschaftlichen Verhéitnis von Kosten des Baugrunds an den Gesamtkosten der Erstellung
von Wohnraum zu einer Dadmpfung der Preisentwicklung nach Moglichkeit beizutragen. Aus diesem
Grund und wegen zwischenzeitlich hdher gewichteten hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am
24.10.2022 die planerische Konzeption nochmals leicht geéndert. Entstehen soll eine gemischte Bebau-
ungsstruktur aus gereihten Einfamilienhdusern, Geschosswohnungsbauten und einem Gebaude fir 6f-
fentlich geférderten, preisglnstigen Wohnraum im Siidosten des Plangebiets.

Erschlossen wird das neue Baugebiet durch eine verkehrsberuhigte ErschlieBungsspange von der in
diesem Bereich ebenfalls verkehrsberuhigten Albert-Einstein-StraBe zum Auweg. Durch die mittige Lage
ist eine flachensparende Verkehrsflache méglich, an der der gesamte oberirdische, ruhende Verkehr
und die Abfahrten zu den Gemeinschaftsstellplatz-Anlagen angeordnet sind. Durch die leicht vorsprin-
genden Baukarper jeweils am Ende der zentralen, ost-west-gerichteten Verkehrsflache wird der Raum
auch stadtebaulich gefasst. Anderung der Gestaltung der ErschlieBungsstraf3e im Plangebiet

Die breite, geradlinige Fihrung der ErschlieBungsspange in der bisherigen Planung l4sst nach Auskunft
der Verkehrsbehdrde eine Ausweisung als verkehrsberuhigter Bereich nicht zu. Sie wurde deshalb mit
einer Regelbreite von 3,50 Meter geplant, und nur an den Stellen mit 6 Meter Breite belassen, wo die
Erreichbarkeit der oberirdischen Stellplatze dies erfordert. Dadurch entsteht ein Rhythmus aus engeren
und weiteren StraB3enabschnitten, der sich ideal auch als Spielfelder fiir Kinder nutzen lasst. Durch die
Betonung der Engstellen mit Baumtoren wird dem Autofahrer zusétzlich deutlich gemacht, dass hier nur
in Schrittgeschwindigkeit gefahren werden soll. Dies ist aus verkehrlicher Sicht unproblematisch, da kei-
nerlei Durchgangsverkehr erwartet werden muss.

Die Baukorper der Einfamilienhausgruppen wurden so gestaltet, dass sie zweigeschossig mit Dachge-
schoss unterhalb der Vollgeschossgrenze eine Wohnflache bis maximal 150 Quadratmeter erméglichen.
Diese Grenze muss explizit festgesetzt werden, damit nicht entsprechend der gemeindlichen Steliplatz-
satzung ein dritter Stellplatz erforderlich wird. Das stadtebauliche Konzept erlaubt nur 2 Stellplatze je
Einfamilienhaus. Zusétzlich wurde die Grundsticksflache der Eingangsseite der Gebaude so organisiert,
dass ausreichende Flachen fir Nebenanlagen zur Unterbringung von Fahrradern und Mullbehaltern ge-
geben sind. Die Gartenseite wurde als private Zone konsequent fir abgeschirmten, individuellen Aufent-
halt der Familien im Freien ausgebildet.

Im Baufeld fir den Geschosswohnungsbau wurde die Bebauungsstruktur vereinheitlicht. Wie bei den
Einfamilienh&usern wurde eine halbéffentliche, der ErschlieBungsstraBe zugewandte Seite ausgebildet,
die als Zone flir Begegnung, Aufenthalt, Kommunikation und Kinderspiel dient. Zusétzlich sind hier auch
die Nebenanlagen, z. B. zur attraktiven Unterbringung der Fahrrader, und die oberirdischen Kurzzeit-
Besucherstellplatze vorgesehen. Abgeschirmt und ruhig umschlieBen auf den Gbrigen drei Seiten die
privaten Gartenflachen die Wohngebéude. Die Baukérper sind dreigeschossig mit zurlickversetzten Atti-
kageschoss geplant und beinhalten jeweils ca. 11 Wohneinheiten. Die notwendigen Stellplatze sind in
einer Tiefgarage mit geschlossener Abfahrt angeordnet.

Das Konzept flr den Baukdrper des &ffentlich geférderten Wohnungsbaus wurde an die Anforderungen
der aktuellen Stellplatzsatzung angepasst. Die Stellplatze sollen wie bisher geplant oberirdisch nach-
weisbar sein, um die kostenintensive Herstellung einer Tiefgarage zu vermeiden. Sie sind geman Sat-
zung mit Bauminseln zu gliedern. Fur eine spatere Umwandlung in freifinanzierten Wohnraum nach Ab-
lauf der Bindefrist kann unter dieser Stellplatzflache nachtraglich eine Tiefgarage eingebaut werden, um
den dann geltenden Stellplatzschliissel zu erfillen. Der Baukdrper wurde winkelférmig ausgebildet,



wodurch wieder eine qualitatsvolle, aufenthaltsorientierte Eingangsseite und gleichzeitig eine abge-
schirmte, stidorientierte Gartenseite fiir den privaten Aufenthalt im Freien entsteht. Der nord-siid-
gerichtete Hauptbaukérper kann bis zu 5 Geschossen hoch werden, der winkelférmige Anbau auf der
Westseite ist auf zwei Geschosse begrenzt. So sind bis zu 18 Wohnungen mit durchschnittlich 75 Quad-
ratmeter Wohnflache méglich. Der Anteil der Grundstucksfléache betragt bei 18 Wohneinheiten immer
noch knapp 100 Quadratmeter pro Wohneinheit, was angesichts des Grundstiickswerts fir Wohnbaufla-
chen in Neufahrn trotzdem noch eine betrachtliche, zu finanzierende Biirde fir die Schaffung von kos-
tenglinstigem Wohnraum darstelit.

Es wird nun auf eine konsequente Nutzung der Dachfléchen geachtet. Die Einfamilienhauszeilen erhal-
ten ein 30 Grad geneigtes Satteldach mit Dachflachen nach Osten und Westen. Diese sind fir eine tiber
den Tagesverlauf optimal verteilte Stromerzeugung durch Photovoltaik fir den Eigenverbrauch geeignet.
Die Geschosswohnungsbauten erhalten Flachdécher, die je nach Situation als Dachterrassen, begriinte
Regenrickhalteflachen oder Flachen fir die Stromerzeugung zu nutzen sind. Ebenso wurden alle D&-
cher der Nebenanlagen zur Begriinung vorgesehen, die Uberdachungen der oberirdischen Stellplatze
und Tiefgaragenabfahrten zusatzlich auch fir die Installation von PV-Modulen. Mit Durchschnittswerten
ermittelt reichen die dargestellten PV-Flachen auf den Einfamilienhausgrundstiicken aus, um den ge-
samten Energiebedarf fiir Stromverbrauch, Warmwasserbereitung (Elektroboiler) und Heizen (Grund-
wasserwarmepumpe) eines vierkopfigen Haushalts sowie flir das Laden eines Elektrofahrzeugs zu de-
cken. Beim geforderten Wohngebaude kénnen fast 61%, bei den freifinanzierten Geschosswohnungen
immerhin rund 37% des kiinftigen Energiebedarfs selbst erzeugt werden. Das Baugebiet erreicht insge-
samt einen Autarkiegrad von 68,5%.

Zum klimasensiblen Umgang mit dem Regenwasser ist eine oberflachliche Versickerung des auf den
Verkehrsflachen anfallenden Niederschlags in die als Mulden ausgebildeten Bauminseln vorgesehen.
Damit der Wasserhaushalt der Baume moglichst unterstiitzt wird ist bei der ErschlieBungsmaBnahme
eine Baumrigole vorzusehen, die das Wasser (iber langere Zeit speichert und flr die Bdume verflgbar
halt. Der natiirliche Gelandeverlauf erlaubt bei Starkregenereignissen ein Uberlaufen in die als Riickhal-
temulde auszubildende 6ffentliche Griinflache im Westen des Plangebiets. So kénnen Uberschwem-
mungen wirkungsvoll vermieden werden. Zusatzlich ist vorgesehen, fir die privaten Regenentwasserun-
gen den Einbau von Zisternen vorzuschreiben, um den Trinkwasserverbrauch bei der Bewasserung der
privaten Garten in den trockenen, heiBen Sommern zu reduzieren.

Der sich durch die Wohnbebauung ergebende Spielplatzbedarf wird fir die Bauraume 1-3 zusammenge-
fasst auf dem offentlichen Spielplatz im Westen nachgewiesen. In Bauraum 4 wird ein Kinderspielplatz
auf privatem Grund gemé&n der gemeindlichen Satzung festgesetzt.

Aufgrund der Einwendungen der Blirgerinnen und Biirger wurde in einem friiheren Verfahrensschritt
eine Reduzierung der Firsthdhe der angrenzenden Bebauung im WA2 von 9,4 m auf 9,25 m beschlos-
sen.

Die Bauverwaltung hat in der Zeit von Freitag, den 19.05.2017 bis Mittwoch, den 21.06.2017 die offentli-
che Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Innerhalb der Auslegungszeit
sind insgesamt sechs Einwendungen von Seiten der Biirger vorgebracht worden. Der Gemeinderat hat
sich in seiner Sitzung am 24.10.2022 mit dem Bebauungsplan und den eingereichten Stellungnahmen
befasst und diese gewdrdigt. Es wurde die beschlossen die entsprechend gednderte Bauleitplanung
nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen.

Die Gemeinde gibt der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2-und § 4 Abs. 2 BauGB die Maoglichkeit sich in der
Zeit vom

Freitag, den 10.03.2023 bis Mittwoch, den 12.04.2023

zur dieser Planung zu &uBBern.



Jedermann kann den Entwurf zum Bebauungsplan (Stand 22.02.2023 mit zugehériger Begriindung inkl.
den Anlagen Umweltbericht, Parzellierungsplan und Flachennachweis gem. § 19 BauNVO) im Bauamt
des Rathauses der Gemeinde Neufahrn, BahnhofstraBe 32, im Flurbereich im Il. Stock (barrierefrei zu
erreichen) wahrend der allgemeinen Dienststunden

-Montag bis Freitag von 08.00 Uhr bis 12.00 Uhr und
-Dienstag, zusatzlich von 14.00 Uhr bis 16.00 Uhr und
-Donnerstag, zusatzlich von 15.00 Uhr bis 18.00 Uhr

einsehen und sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung unterrichten. Es ist wahrend die-
ser Zeit Gelegenheit zur AuBerung zur Planung und Erérterung gegeben. Auf Wunsch erlautert ein Mit-
arbeiter des Bauamtes gerne die Planung. Um Terminvereinbarung unter 08165/9751-232 wird gebeten.

Es sind umweltbezogene Informationen zu den Auswirkungen der Planung auf Flora und Fauna, zu Bo-
den, Wasser, Klima/Luft, Landschaft, Mensch/L&rm, zu Kultur- und Sachgutern sowie zur Grinordnung
verflgbar. Hierdurch liegen umweltrelevante Informationen zu den Auswirkungen auf das Schutzgut
Menschen im Hinblick auf das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme sowie auf das Schutzgut Tiere
im Hinblick auf artenschutzrelevante Aussagen zu Aspekten des Vogelschutzes und Amphibienschutzes
vor. Des Weiteren sind Informationen zum Schutzgut Pflanzen im Hinblick auf geschiitzte Biotope, zum
Schutzgut Boden im Hinblick auf sein Wasserhaltevermdgen, zum Schutzgut Wasser hinsichtlich der
Grundwasserstande und der Schadstoffeintrage in das Grundwasser, zum Schutzgut Kulturgtiter im
Hinblick auf Bodendenkmaler sowie der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes vorhanden.

Weiter sind die bereits vorliegenden wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen

e Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege v. 19.06.2017 zum Thema Bodendenkmaler

e Landratsamt Freising Sachgebiet Untere Naturschutzbehérde v. 31.05.17 zu den Themen arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestédnde, Versiegelung, CEF MaBnahmen, Vogelschutz und Be-
leuchtungsanlagen,

e Landratsamt Freising Sachgebiet Altlasten v. 13.06.17 zum Thema Bodenverunreinigungen

e Landratsamt Freising Sachgebiet Immissionsschutz v. 26.05.17 zum Thema Larmschutz in Be-
zug auf die angrenzenden Sportanlagen

zur Einsicht vorhanden.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung kann auch auf der Homepage der Gemeinde
Neufahrn unter der Rubrik Aktuelles/Bekanntmachungen auf www.neufahrn.de eingesehen wer-
den.

Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kdnnen bei der Beschlussfassung ber den Bebauungs-
plan unbericksichtigt bleiben. Ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung ist unzuléssig, so-
weit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung
nicht oder verspétet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.
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