GEMEINDE NEUFAHRN B. FREISING
BEBAUUNGSPLAN NR. 58 “ORTSMITTE NEUFAHRN”
BEGRUNDUNG

1.

Ziele

- Schaffung einer neuen Mitte fur Neufahrn, die sowoh! stadtebaulich/architektonisch wie auch
funktional dem Anspruch der Blrger an ein Ortszentrum gerecht wird.

Stadtebauliche Leitidee

- Langgestreckter Markiplatz, in den Raumproportionen (L&nge : Breite = 8 : 1) an den Verhaltnissen
altbayerischer Strallenmérkte orientiert, der sich zwischen den beiden ortsbildpragenden Dominanten
der katholischen und der evangelischen Kirche erstreckt.

Nutzungen

Der gesamte Geltungsbereich wird als Mischgebiet (§ 6 BauNVO) festgelegt. Eine dementsprechende
Anderung des derzeit giiltigen Flachennutzungsplanes ist von der Gemeinde beschlossen.

- Nutzungsmischung aus Gemeinbedarf, L&den, Gastronomie, Bliros und Wohnnutzung.

- Betonung der beiden Endpunkte der Ortsmitte durch Einbindung der vorhandenen und Ergénzung
durch neue offentliche Funktionen: Im Osten Rathaus und katholische Kirche, im Westen evangelische
Kirche und Gemeindeblicherei.

- Evangelisches Gemeindezentrum als Option (Baufenster Ml 5).

Verkehr

- Auf der Platzflache weitgehend Mischungsprinzip (EAE 85): FulRganger, Radfahrer, Kfz gleichbe-
rechtigt. Fahrverkehr nur zugelassen zur Anfahrt der Grundstiicke am Nelkenweg und am Lutherweg
sowie zur Anlieferung und Entsorgung. Keine Durchfahrtsméglichkeit zwischen Bahnhofstralle und
Furholzer Weg.

- Geschwindigkeitsmindernde MaRnahmen an der Bahnhofstralle im Platzbereich (Belagwechsel,
evtl. FuRgangerampel).

- Verlegung des Furholzer Wegs: Ersatz des bestehenden Wendeplatzes fur Schulbusse durch eine
neue Wendeschleife, die Uiber die Zufahrt offentlicher Steliplatze fuhrt.

- Ruhender Verkehr: Unterbringung der privaten Stellplatze weitgehend in Tiefgaragen, die 6ffentlichen
Stellplatze werden in unmittelbarer N&he zur Ortsmitte oberirdisch angeordnet (im Ml 3 z.T. auch in der
Tiefgarage).

- Anlieferung der Laden Uber den Platz. Entsorgung soweit méglich tber die dem Platz abgewandten
Seiten der Gebaude: MI 1 Uber den Parkplatz im Norden, Ml 2 und 3 Uber den befahrbaren FuRweg
im Suden, Ml 4 vom Firholzer Weg.

Freiraume

- Einheitlich gestaltete Platzflache, in die Gber die Bahnhofstralle hinweg auch der kathol. Kirchplatz
sowie der Rathausplatz miteinbezogen wird.

- Anlage einer 6ffentlichen Grunflache im Stiden der Ortsmitte.
- Erhaltung des Baumbestandes, soweit dies den stadtebaulichen Zielen nicht entgegensteht.
Neupflanzungen mit vorwiegend einheimischen Arten.



Baurecht

- Uberschreitung der Obergrenzen nach §17 Abs. 1 BauNVO fir die GFZ im Bereich Ml 1, fur die
GRZ in den Bereichen MI 1 und MI 2/3. Die Uberschreitung wird damit begriindet, daf die éffentliche
Platzflache als Ausgleichsfiache herangezogen wird. Es kann damit sichergestellt werden, daft die
Anforderungen des §17 Abs. 2 und 3 BauNVO an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden, und daR sonstige
offentliche Belange nicht entgegenstehen.

- Unterschreitung der Abstandsflachen geman Art. 7 Abs. 1 BayBO zwischen den Nord-Siid-gerich-
teten Zeilenbauten im Bereich MI 3. Die Unterschreitung wird zugelassen, da aufgrund der Lage der
Baukérper sowie des im Stiden anschlieBenden Grinbereichs eine ausreichende Belichtung und
Beltftung gewahrleistet ist.

- Grenzbebauung des ostlichen (eingescholigen) Bauteils des Ml 2 an der Grundstiicksgrenze der
Flur Nr. 735/4. Stadtebauliche Begrindung:

- Der Eingang zur neuen Ortsmitte von Osten bedarf an der sudlichen Platzkante einer baulichen
Fassung als - niedriges - Pendant zu der im Norden geplanten Platzwand des Ml 1.
Die EinmUndung aus der Bahnhofstralle von Stiden her kann damit organisch und ohne Bruch ge-
staltet werden.

- Um einen grofzigigen "Auftakt” der Ortsmitte sowie eine eindeutige Offnung zum Rathausplatz hin
zu gewahrleisten, erhalt die sog. “Markthalle” eine langgestreckte, aber schmale Form und wird im
Stden des Platzes an der Grenze zur Flur Nr. 735/4 situiert.

- In der baulichen Zusammenfassung mit dem westlich anschlieRenden Geschaftshaus (Ml 2) durch
eine durchlaufende Vordach- und Arkadenzone entsteht auf diese Weise eine klare Wege- und Blick-
fihrung, die optisch “aufgefangen” wird durch die stadtebauliche Verengung an der nordéstlichen
Kante des MI 3.

- Die ¢stliche Gebaudekante des Ml 2 wird mit dem letzten Planstand (20.04.98) auf die Ostfront
des Gebaudes Flur Nr. 735/4 zuriickgenommen. Fur diese Flur Nr. wird im Gegenzug ein Baufenster
festgesetzt mit einer max. GFZ von 0,8. Im Falle einer Neu- bzw. Erweiterungsplanung auf der Flur
Nr. 735/4 muf} fur den gesamten Bereich einschlielllich der Ecksituation zum Platz hin eine geson-
derte stadtebauliche Untersuchung stattfinden.

Abbruchmafnahmen

Das gemeindeeigene Wohngebaude auf dem Flurstiick 715/2 (stdlich des Ml 3) sowie das dazu-
gehorende Garagengebaude sind zum Abbruch freigegeben. Der Abbruch muR jedoch nicht zeitgleich
mit der Neugestaltung der Ortsmitte erfoigen, da der bauliche Bestand den geplanten Neubaumaf-
nahmen nicht im Wege steht. Die Anlage der &ffentlichen Grinflache kann erst nach Abbruch des
Baubestandes erfolgen.

Allgemeine Angaben

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfafit folgende Flurnummern:

318/15/Teil, 318/Teil, 316/3/Teil, 316/1, 316/6, 316/7, 316/2/Teil (Apothekenweg), 602/1/Teil (Bahnhof-
stralde), 735/12, 317/11, 735/2, 735/3, 735/9, 735/4, 718/1, 717/6 (Lutherweg), 717/4 (Nelkenweg),
717, 716, 715/2, 708/1/Teil (Furholzer Weg), 711/Teil (Rudi-lsmayr-Strale), 711/18, 715, 715/3 und
713/Teil, jeweils Gemarkung Neufahrn.

Die Gesamtflache betragt ca. 48.900 m2.

Wasser/Abwasser: Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die in den anliegen-
den Straflen vorhandenen Leitungen. Die bestehenden Leitungen im Furholzer Weg werden im
Bereich der geplanten Strallenverlegung neu gelegt. Im Bereich der Platzflache ist ein zusatzlicher
offentlicher Kanal erforderlich.

Stromversorgung: Es muf gepriift werden, ob fir das geplante Baugebiet eine zusatzliche Trafo-
station erforderlich ist.

Grundwasser: Der mittlere Grundwasserstand liegt nach Angaben des Wasserwirtschaftsamtes



Freising bei ca. 3,80 m, der Grundwasserhéchststand bei ca. 2,20 m unter Gelandeoberkante.
Die geplanten Bauvorhaben sind entsprechend zu sichern.

Minchen, den 18.03.1998
ge&ndert den 20.04.1998

-

¥

Florian Burgstaller, Architekt
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