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1.1

1.2

ALLGEMEINES

PlanungsanlaB und Zielsetzung

Das gesamte Baugebiet ist mittlerweile mit 30 von 38
Hausern bebaut.

Planungsanlass war das Bestreben, fir die vier éstlichen
Parzellen die Situierung der Baukérper so vorzunehmen,
dass die wesentlichen und gréBeren Gartenbereiche im
Westen der Gebdude liegen und dass durch diese
MaBBnahme die Nachbargebdude nicht beeintréchtigt
werden.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfafit folgende Flurstiicks-Nummern
(ganz oder teilweise):

773/1,773/59 ,773/60,773/61, 773/64, 773/21,
773/65,773/66,773/62 T



3.2

4.1

4.1.1

4.2

4.2.1

4.2.2

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Der rechtskréftigen Flachennutzungsplan ist von der ange
strebten Anderung des Bebauungsplanes nicht berihr.

STADTEBAULICHE SITUATION
Lage im Baugebiet

Die Bereiche der Anderung umfassen die Parzellen, 35 bis
38.

Das zu dndernde Teilgebiet liegt im Osten des
Gesamtgebietes und schliefit an die bestehende Bebauung
an. Das GegenUber bildet die bestehende Hausgruppe 31 -
34, getrennt durch einen Eigentimerweg.

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung der Gruppe 35 - 38 erfolgt unveréndert
vom EigentUmerweg aus. )
Somit stehen in dieser Hinsicht keine Anderungen an.

PLANUNGSINHALT
Stadtebavliches Konzept

Baustruktur und Freiréume

Bei der Gruppe 35 - 38 erfolgt eine Drehung der Firstricht-
ung um 90° gegeniber der rechtskréftigen Planfassung, so
dass sich auf der Westseite der Grundstiicke groBzigige
Gartenfléachen ergeben. Die Baugrenze wird bis zu einem
Abstand von 3,50 m an die éstliche Grundsticksgrenze
herangerickt, die gleichzeitig die Grenze des rdumlichen
Geltungsbereiches sowohl des rechtskréftigen Bebauungs-
planes als auch der 1. Anderung ist.

Erlauterung der wesentlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung bleibt unveréndert.

Maf der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird sowohl durch die
Grundfléche als auch durch die Grundfléchenzahl geregelt.
Die Obergrenze der Grundfléche wird bei der Gruppe 35 -
38 von 85 m? auf 90 m? erhsht. Die Obergrenze der
Grundfléche innerhalb der Baugrenzen ist dabei jedoch
niedriger (80 m2 bei der Gruppe 35 - 38). Bedingt wird




dies durch die Méglichkeit, den Balkon, der ausserhalb der
Baugrenzen zuléssig ist, mit einem Wintergarten zu
unterbauen.

4.2.3

4.2.4

6'

Die dritte Dimension des MafBes der baulichen Nutzung
(Obergrenze fir die traufseitige Wandhshe: 6,00 m) bleibt
unverdndert.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen, Stellung der baulichen
Anlagen

Die Gberbaubaren Grundsticksfléchen der Gruppe 35 - 38
werden folgendermaflen gedndert: Drehung der Firstrich
tung um 90°, sowie Verschiebung nach Osten, bis zu einem
Abstand von 3,50 m von der &stlichen Grundstiicksgrenze.
Die Garage wird jeweils als Grenzbebauung in die
norddstliche Grundsticksecke geschoben, der erforderliche
zweite Stellplatz wird im Stauraum vor der Garage
zugelassen.

Hiermit kdnnen folgende Zielsetzungen erreicht werden:

- zur &stlichen Grundstiicksgrenze hin verbleibt auf allen
vier Parzellen eine Freiraumzone, die ausreichenden Ab-
stand zur &stlich anschlieBenden, bestehenden Bebauung
gewdhrleistet.

- durch die Drehung und Verlagerung der Gberbaubaren

Grundsticksflachen entsteht westlich der jeweiligen Baukér

per eine grofizigig dimensionierte Gartenzone, die eben

falls eine optimale Besonnung aufweist.

Anzah! der Wohneinheiten pro Wohngebéude

Die Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebéude bleibt
mit einer WE unverdndert.

IMMISSIONSSCHUTZ

Es erfolgt keine Verénderung des rechtskréftigen Planes.

NATURSCHUTZRECHTLICHE AUSGLEICHSREGELUNG

Bei den Parzellen 35 - 38 wird die Obergrenze der Grund-
fléche gegeniiber den Werten des rechtskréftigen Bebau
ungsplanes von 85 m? auf 90 m? erhdht. Hierbei ist anzu
merken ist, dass die Obergrenze fir GR - Werte inner
halb der Baugrenzen geringer sind (80 m?2 bei der Gruppe
35 -  38). Bedingt wird dies durch die Méglichkeit, den
Balkon, der ausserhalb der Baugrenzen zuléssig ist, mit ei
nem Wintergarten zu unterbauen. Eine zusétzliche Versiege
lung entsteht dadurch allerdings nicht, weshalb auch keine
Ausgleichregelung nach dem Naturschutzrecht erforderlich
ist.



Die fur den Grad der Versiegelung maBBgebliche Obergren-
ze der Grundflachenzahl bleibt unveréindert gegeniiber
den Werten des rechtskrdftigen Bebauungsplanes.

Neufahrn, den 20.09.2004
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Urgdermeister



