GEMEINDE NEUFAHRN BEBAUUNGSPLAN - NR 71

WOHNEN AM SPORTPLATZ
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Minchen, den 27.01.2003

Rahmenbedingungen

Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet wird im Stden von der Strale Am Sportplatz, im Norden von der Doppel-
hausbebauung an der Albert-Einstein-Strasse im Osten vom SportplatzgelZnde begrenzt und

im Westen von der Doppelhausbebauung entlang der Dietersheimerstr.. Vom Planungsgebiet
sind es nur wenige Gehminuten ins Ortszentrum Neufahrn.

Im Bebauungsplan wird das Planungsgebiet als allgemeines Wohngebiet { WA ) festgesetzt.
Die GRZ betragt 0,30, 0,35 und 0,40, die GFZ 0,60, 0,70 und 0,80. Die Bruttogeschossflache
des Dachgeschosses wird in die GFZ miteinbezogen. Die Bebauung wird als allgemeines
Wohngebiet mit Doppel- und Einfamilienhausern, sowie in WA 7 mit Kettenhausern ausgewie-
sen.

Verkehr

Das Planungsgebiet wird verkehrsmafig von der Strasse Am Sportplatz erschlossen. Offentli-
che Verkehrsmittel befinden sich in ndchster Nahe. Der ruhende Verkehr wird in Garagen,
Carports und Stellplatzen oberirdisch untergebracht.

Ver- und Entsorgung

Die Medien zur Ver- und Entsorgung, Kanal, Wasser, Strom, Telefon, Gas, etc. befinden sich
in der Strasse am Sportplatz. Die Ver- und Entsorgung ist somit gesichert. Eine Erweiterung
ist jedoch erforderlich.

Ziel und Zweck der Planung

Durch die Planung soll neuer hochwertiger Wohnraum far Familien im nachsten Umfeld der
Ortsmitte geschaffen werden. Durch die Malnahmen werden 36 Einfamilienh&user und Dop-
pelh&userhalften errichtet.

Stddtebauliches Konzept

Grundidee des Entwurfs ist eine RingerschlieRung mit einer stadtebaulichen Anordnung der
Baukdérper im Norden zu Wohnhéfen. Im Stiden, Osten und Westen erfolgt eine Bebauung
entlang der RingerschlieBung und der Strasse am Sportplatz. In der Mitte der Bebauung be-
findet sich ein verdichteter Bereich mit Kettenhausern. Die Geb&ude werden nach Suiden und
Westen orientiert.

Bauweise
Auf Grund des Gesamtkonzeptes ergibt sich eine offene Bebauung mit Einzel- und Doppel-
hausern, in der Mitte (WA 7) Hausgruppen.

Hoéhenentwicklung

Die Baukorper haben eine Héhenentwicklung von 2 Vollgeschossen und ausgebautem Dach
in WA 1, WA 5 und WA 6. Das Dach darf kein Vollgeschoss werden. Die Baukérper der Dop-
pelhduser werden durch zurtickgesetzte Garagen bzw. Carports als Verbindungsbauten mit 1
Geschoss verbunden.

Die Baukérper nérdlich der Ringstrasse (WA 2, 3, 4 ) und in WA 7 haben 2 Vollgeschosse,
wobei das oberste Vollgeschoss ein Dachgeschoss ist.

Dachform
Die Gebaude erhalten Satteldacher.
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Gebaude

Die Gebaudetiefe in den Bereichen WA 1, 5, 6 darf 10 m, in den Bereichen WA 2, 3, 4,7

7,56 m nicht Uberschreiten. Erkerartige Vorbauten mit Flachdach oder abgesetztem Dach sind
in den durch Baugrenzen angegebenen Bereich bis 2m Tiefe méglich.

Untergeordnete Vorbauten durfen die Baugrenze berschreiten.

1.7 Art und MaR der Nutzung
Nutzungsart nach § 4 BauNVO allgemeines Wohngebiet WA
Ausnahme keine
Nebenanlagen
Nebenanlagen gemass § 14 BauNVO
Nutzungsmal nach § 17 BauNVO
WA 1 GFZ 0,70 WA 2 34 GFZ 0,60

GRZ 0,35 GRZ 0,30
WAS5, 6 GFZ 0,80 WA 7 GFZ 0,70
GRZ 0,40 GRZ 0,35

Dachgeschossausbau
Der Dachgeschossausbau ist in WA 1,WA 5 und WA 6 méglich, jedoch kein Vollgeschoss.
Dachneigung
Die Dachneigung betragt 20° bzw. 40° gemaf Baufenster
GRZ
Durch die notwendige Einrechnung der Grundflachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die ma-
ximal zuléssige Grundflache von 0,30, 0,35, 0,40 abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauN-
VO, die maximal zulassige Grundfldche baulicher Anlagen i.S.d. § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bis zu 50% uberschritten werden.

1.8 Griinordnung
Far die Grunordnung ist ausschlieflich der Beiplan ,Griinordnungsplan mit Rahmenplan®
maRgeblich.

1.9 Brandschutz
Alle baulichen Anlagen missen Uber befestigte Strasse und Wege erreichbar sein. Die Fla-
chen fur die Feuerwehr auf den Grundstticken einschlieBlich ihrer Zufahrten mussen Art.16 (3)
BayBO und der DIN 14090 entsprechen.

1.10 Wasserrechtliche Belange
Die Gebaude sind entsprechend dem HHW gegen driickendes Wasser zu sichern. Wasser-
rechtliche Verfahren fur eventuell erforderliche Bauwasserhaltung sind vor Baubeginn durch-
zufiithren.

1.11  Immissionsschutzrechtliche Hinweise
Eine Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 durch StraRenverkehrslarm bei
starker Nutzung der Sportanlagen ist zu erwarten.
Es wird empfohlen auf eine stdliche Orientierung der Schlaf — und Kinderzimmer in den un-
mittelbar an der Stral’e ,Am Sportplatz® gelegenen Wohngebiete WA 1, 5, 6 zu verzichten.
Zur uneingeschrankten Nutzung des Tennisbetriebes, sowie zur schalltechnischen Vertrag-
lichkeit zwischen diesem und dem Wohngebiet, ist eine L&rmschutzwand (h=3m) zur Ab-
schirmung der Tennishauptplatze 1 und 2 zu errichten.
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2.2

Flachenbilanz

Bruttogeschossflache mit Dach in WA 1,5,6 7230,00 m?

Bruttogeschossflache ohne Dach 5436,00 m?
GRZ GFZ mit GFZ ohne DG

DG

Grundstlcksflache gesamt 15.950 m* 0,18 0,39 0,35

Grundstucksflache o. Griinflache/ 2.301 m?

StraRenanteil 2.498 m?

Bauland netto 11.151 m? 0,25 0,56 0,50

Realisierung

Bodenordnende MaRnahmen
Das ehemalige Sportplatzgeldnde muss aufgeschuttet werden.
Entsprechend der Planung werden die ErschlieBungsstrassen und Wege ausgebaut.

ErschlieBungskosten
Uberschlagige Ermittiung des ErschlieRungsaufwandes nach § 127 und § 128 BauGB:

a) Verkehrsflachen
RingerschlieRung mit Stichstrassen zu den Grundstlicken

Strallenflache 1400 m? je 136,-€/m? = 191.000,00 €
(incl. Erdbau, Entwéasserung, Schwarzdecke, Begriinung)

b) Aufschittung des Gelande
18.200 m® je 26,- €/m®

291.000,00 €

c) Summe 482.000,00 €

Die Gemeinde Neufahrn wird als Grundstiickseigentiimerin die ErschlieBungskosten entweder
als Ablése oder im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages zu 100 % umlegen. Die Kosten
der Aufschuttung sind bei der Festlegung des Kaufpreises entsprechend zu berticksichtigen.

3. Sonstiges

Das Planungsgebiet ist im neu aufgestellten und genehmigten Flachennutzungsplan der Gemeinde
Neufahrn i.d.F. vom 16.10.2002 als ,Allgemeines Wohngebiet’ dargestellt.

, den 27.01.2003

Bugae%gsife? \/\
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