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Bebauungsplan Nr. 133 ,,Nord-West I, Wohngebiet sowie Flache fur den
Gemeinbedarf zwischen Weiden- und Ligusterweg,, und 26.
Flachennutzungsplananderung; Anpassung der Planung und erneute
Offentliche Auslegung

Sachverhalt:

Der Gemeinderat hat in seinen Sitzungen am 29.09.2025 und 26.01.2026 Plananderungen
fur die 26. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie den in Aufstellung befindlichen
qualifizierten Bebauungsplan Nr. 133 ,Nord-West Il, Wohngebiet sowie Flache fir den
Gemeinbedarf zwischen Weiden- und Ligusterweg“ beschlossen und die Freigabe der
Planungen fur das weitere Verfahren erteilt.

Aufgrund rechtlicher Anderungen miissen nun Anpassungen zu den notwendigen
Stellplatzen erfolgen. In den Festsetzungen durch Text (6.5) ist der bisherige Text:

6.5 Stellpétze

Fur die Quartiere WA 1, 2, 3, 4, 5 und 6 wird festgesetzt, dass je Wohnung 2 Stellplatze zu schaffen
sind. Besucherstellplatze sind in diesem Ansatz eingeschlossen. Fur die Quartiere, flr die eine
Bindung nach dem Bayerischen Wohnraumforderungsgesetz besteht (Soziale
Wohnraumforderung) wird 1 Stellplatz je Wohneinheit festgesetzt, ab vier Wohneinheiten sind
zusatzliche 20% Besucherstellplatze nachzuweisen. Ansonsten gilt die Stellplatzsatzung der
Gemeinde Neufahrn b. Freising (Fassung 12.08.2025).

Stellplatze und Tiefgaragen sind nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fir
Stellplatze und Gemeinschaftstiefgaragen sowie innerhalb des Bauraumes zulassig.

Zu ersetzten durch:

6.5 Stellpatze
Die Herstellung von Stellplatzen und Garagen fur Kraftfahrzeuge sowie von Abstellplatzen fur
Fahrrader hat nach der jeweils gultigen Stellplatzsatzung der Gemeinde Neufahrn b. Freising zu
erfolgen. Stellplatze und Tiefgaragen sind nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten
Flachen fur Stellplatze und Gemeinschaftstiefgaragen sowie innerhalb des Bauraumes zulassig.

Dieses bringt Vorteile hinsichtlich Flexibilitat und Aktualitat sowie Verfahrensékonomie. Die
jeweils aktuelle Stellplatzsatzung kann an den sich wandelnden Bedarf (z.B. Zunahme von
E-Mobilitat, E-Bikes oder Urbanisierung) angepasst werden, ohne dass der Bebauungsplan
selbst geandert werden muss. Es bedarf in diesem Fall dann keines aufwendigen
Plananderungsverfahren fur den Bebauungsplan. So kann die Gemeinde schneller auf sich
andernde Faktoren reagieren.



Rechtlich gibt es keine Notwendigkeit mehr fir die Festsetzungen unter Punkt 2.3. Diese
sind deshalb zu streichen (EOF). Nachfolgend dazu der bisherige Text aus den
Festsetzungen.

2.3 In den Bauquartieren WA 2.1 bis WA 4.2 wird gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die hochstzulassige
Zahl der Wohnungen in den Wohngebéuden dieser Quartiere festgesetzt:

WA 2.7 und WA 3.7 : je 12 Wohneinheiten
WA 2.3 und WA 3.3: je 9 Wohneinheiten
WA 2.2 und WA 3.2: je 4 Wohneinheiten
WA 4.1 : 12 Wohneinheiten
WA 4.2 : 2 Wohneinheiten

Die hier bislang gemafR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB fir die Bauquartiere WA 2.1 bis WA 4.2
festgesetzte hdchstzuldssige Anzahl an Wohnungen in den jeweiligen Wohngebauden
orientierte sich nach den Bestimmungen der Einkommensorientierten Férderung (EOF) und
die mdgliche Forderung. Diese Férdermittel stehen aktuell nicht im erforderlichen Umfang
zur Verflgung. Dartiber hinaus kann im Rahmen der Vermarktung diese Anforderung bei
Bedarf im Kaufvertrag geregelt werden. Ohne Streichung ergabe sich daraus eine ,doppelte
Festsetzung®. Dies Festsetzung kann aul3erdem dazu flihren, dass der spatere Erwerber den
Geschosswohnungsbau trotz der vorgesehenen Wandhdhen nicht vollstandig ausschopfen
kann.

Des Weiteren wird aufgrund der Tatsache, dass Balkone einen wesentlichen Beitrag zum
Wohnkomfort und zur Lebensqualitat leisten kénnen empfohlen, in den Festsetzungen unter
Punkt 4.0 in den Bereichen WA 2.2 und WA 3.2 sowie WA 4.2 und WA 5.1 Balkone mit
westlicher Ausrichtung zuzulassen. Nachfolgend dazu der bisherige Text aus den
Festsetzungen.

4.0 Bauraumiiberschreitung

Ein Uberschreiten der Baugrenzen ist durch Balkone nach Stden um maximal 2 m zulassig, wenn
dabei eine ausreichende Belichtung gem. DIN 5034 nachgewiesen ist. Der Anteil der vortretenden
Gebaudeteile darf dabei 45% der Breite der jeweiligen AulRenwand je Geschoss nicht Uberschreiten
(§ 23 Abs. 3 BauNVO). Terrassenliberdachungen sind in den Quartieren WA 4.2 bis 6.2 bis zu einer
Tiefe von 3m zulassig.

Die Bauverwaltung empfiehlt, den Anderungen der Festsetzungen zuzustimmen.

Diskussionsverlauf:

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat stimmt den Anderungsvorschlagen der Bauverwaltung zu und beschlie3t
den qualifizierten Bebauungsplan Nr. 133 mit der Bezeichnung ,Nord-West Il, Wohngebiet
sowie Flache fur den Gemeinbedarf zwischen Weiden- und Ligusterweg® mit Stand
27.04.2026 erneut gemalfd § 4a Abs. 3 BauGB auszulegen.

Die Dauer der Veroffentlichungsfrist im Internet und die Frist zur Stellungnahme soll
angemessen verkirzt werden. Da durch die Anderung oder Erganzung des Entwurfs der
Bauleitplane die Grundzige der Planung nicht bertihrt werden soll die Einholung der
Stellungnahmen auf die von der Anderung oder Erganzung betroffene Offentlichkeit sowie
die berthrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschrankt werden.
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