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Gemeinde Neufahrn b. Freising
Bebauungsplan Nr. 111 ,,Wohnen am ehemaligen Sportplatz 11

Begriindung

1.1) Anlass, Sinn und Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Durch die Lage der Gemeinde Neufahrn b. Freising im Nahbereich der Landeshauptstadt Miinchen
und dem Flughafen Miinchen, besteht eine standig anhaltende Nachfrage nach Miet- und Eigentums-
wohnraum, die nicht zuletzt durch den aktuellen Migrationsdruck und der Suche nach ginstigem
Wohnraum zusatzlich verstarkt wird.

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013) ist Neufahrn als Mittelzentrum zusammen mit
der Nachbargemeinde Eching als einer der Siedlungsschwerpunkte im Stadt- und Umlandbereich
Munchen ausgewiesen, welche laut LEP so entwickelt werden sollen, dass diese zentraldrtliche Ver-
sorgungsaufgaben tGbernehmen und einen Beitrag zur Ordnung der Siedlungsentwicklung leisten.

Es soll gemal den Zielen und Grundsatzen des LEP die Zersiedlung der Landschaft verhindert wer-
den und Neubauflachen in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden.

Die Gemeinde stellt sich der Aufgabe, als Siedlungsschwerpunkt die Entwicklung des Groflraums
Miinchen mitzugestalten und weist mit dem Ziel eines gemaRigten Wachstums insbesondere dort
Baulandflachen aus, bei denen die planungsrechtlichen Voraussetzungen vorliegen und eine Integra-
tion in vorhandene Siedlungskdrper moéglich ist.

Im vorliegenden Fall ist diese Rahmenbedingung erfullt, da die Planungsflache im Norden, Westen
und Suden an bereits vorhandene Siedlungsrander angrenzt und den 6stlichen Ortsrand erganzt.

Das Grundstlick FI.Nr. 119 befindet sich im Immobilienbesitz der Pfarrpfriinde-Stiftung St. Franziskus
v. Assisi/ Neufahrn b. Freising, und soll in Erbpacht vergeben werden. Innerhalb des Grundstiicks soll
auch eine Flache zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses ausgewiesen werden, welches mit 6ffentli-
chen Foérdermitteln errichtet wird und Bevolkerungsgruppen mit geringem Einkommen dienen soll,
welche auf dem freien Wohnungsmarkt nicht zum Zuge kommen.

Auf dem Grundstlck FI.Nr. 119/5, auRerhalb des Geltungsbereichs, welches im Besitz der Gemeinde
Neufahrn b. Freising befindet, entstand im Planungszeitraum eine Kindertagesstatte mit 4 Gruppen
und Personalwohnungen. Damit soll dem wachsenden Bedarf nach Kindergartenplatzen nachgekom-
men werden. Um das notwendige Fachpersonal hierfir zu bekommen, wurden im Bereich des Kinder-
gartens auch Personalwohnungen angeboten.

1.2) Bisherige Planungsschritte

Der Gemeinderat hat bereits am 19.01.2009 die Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplans mit
Grinordnung Nr. 111 ,Wohnen am ehemaligen Sportplatz 11* fir das ehemalige Trainingsgelande des
FC Neufahrn beschlossen. Die Entwicklung der Flache wurde jedoch in den letzten Jahren nicht mehr
betrieben und ruhte seitdem.

Da seitens des Eigentumers eine Wiederaufnahme der Planungen beflrwortet wurde, sah sich die
Gemeinde in der Lage das Bauleitplanverfahren wieder aufzunehmen und beschloss am 30.11.2015
den Fortgang des Verfahrens.

Ziel der Planung war zunachst, innerhalb des Geltungsbereiches neben einer Flache fiir den Ge-
schosswohnungsbau, tGberwiegend Formen des verdichteten Einfamilienhausbaus festzusetzten.
Aufgrund der stetig anhaltenden Nachfrage nach Miet- und Eigentumswohnraum weist das Miet- und
Bodenpreisniveau stark steigende Tendenz auf, was die Gemeinde dazu veranlasst, durch die Bereit-
stellung von Grundstiicken mit einem wirtschaftlichen Verhaltnis der Grundstickskosten an den Erstel-
lungskosten von Wohnraum, zu einer Dampfung der Preisentwicklung beizutragen.

Aus diesem Grund wurde von der urspringlichen Struktur einer Einfamilienhausbebauung aus Rei-
hen- und Gartenhofhdusern abgeruckt und stattdessen eine dichtere Form des Einfamilienhausbaus
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mit 4-Spannern im noérdlichen Bereich und Geschosswohnungsbauten im sidlichen Bereich vorgese-
hen, welche in der Fassung vom 14.07.2021 6ffentlich ausgelegt wurde.

Mit Beschluss vom 24.10.2022 wurde diese Bebauung durch einen stadtebaulichen Entwurf des Bau-
amts weiter optimiert.

2) Ubergeordnete Planungen, planungsrechtliche Voraussetzungen, angrenzende Bebau-
ungsplane

Die Karte ,Siedlung und Versorgung“ des Regionalplanes Miinchen des Regionalen Planungsverban-
des Mlnchen weist die Flache des Planungsgebietes als Hauptsiedlungsbereich aus. Insofern ist ein
Einklang mit den Ubergeordneten landesplanerischen Zielen gegeben.

Das Planungsgebiet wird im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan vom 16.01.2003 noch als Fla-
che fur den Gemeinbedarf mit dem Nutzungszweck Schule dargestellt, welche im Westen mit einem
Grinzug vom angrenzenden Siedlungsgebiet abgetrennt wird.

Parallel zum Bebauungsplan war deshalb der Flachennutzungsplan zu aktualisieren und anzupassen.
Diese Anpassung erfolgte parallel zum Bebauungsplanverfahren.

An den westlichen und sldlichen Rand des Geltungsbereiches grenzen zwei bereits rechtskraftige
Bebauungsplane an:

e Bebauungsplan Nr. 71 mit 1.-3. Anderung ,Wohnen am ehemaligen Sportplatz“ sowie
e 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 ,Sportgelande Neufahrn Siid*

An der Nordostecke des Planungsgebietes grenzt der Bebauungsplan Nr. 39 ,Mintrachinger Feld“ an,
welcher im Bereich des Auwegs von diesem Bebauungsplan Gberschnitten wird.

3) Beschreibung des Geltungsbereiches und der umliegenden Bebauung
3.1 Lage und Begrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am Siudostrand des Ortes Neufahrn, dstlich
der Dietersheimer Stral3e.

Der Geltungsbereich wird auf seiner Ostseite durch den Auweg begrenzt.

Auf der Sidseite schlieRen Gemeinbedarfsflachen mit einem Kindergarten auf FI.Nr. 119/6 und einer
neuen Kindertagesstatte mit Personalwohnungen auf FI.Nr. 119/5, nérdlich der Stralle ,Am Sportplatz*
bzw. deren Verlangerung als Geh- und Radweg zum Auweg, an.

Auf der Nordseite wird der Geltungsbereich durch die Albert-Einstein-Stralle und durch die Wohn-
bebauung ndrdlich des von der Albert-Einstein-Strale zum Auweg flhrenden Geh- und Radwegs
begrenzt.

Die Westgrenze des Geltungsbereiches bildet der mit Baumen bestandene Siedlungsrand der Sied-
lung ,Am Sportplatz* rund um die Felix-Wankel-Stralle, der z. T. auch Ausgleichsflachen beinhaltet.

Der Geltungsbereich bindet somit auf der Nord-, West- und Sidseite an bestehende Bebauung an,
wahrend er auf der Ostseite an landwirtschaftliche Flachen angrenzt.

3.2 Umliegende Bebauung

Die vorhandene Bebauung auf der Nord- und Nordwestseite besteht aus kleinteiligen, Uberwiegend
eingeschossigen Einfamilienhdusern mit Kniestockgeschossen unter geneigten Sattelddchern ohne
Dachaufbauten.

Weiter nérdlich und nordéstlich folgen Siedlungen, die grofitenteils aus Hausgruppen bestehen, die
zweigeschossige Bauweise mit geneigten Satteldachern und Dachaufbauten aufweisen.

Die Bebauung auf der Westseite wird jeweils durch zweigeschossige Gebaude mit steileren Dachern
ohne Dachaufbauten gepragt.

Auf der Siidseite des Planungsgebietes schlieRen zwei Gemeinbedarfsflachen an, von denen die 6st-
liche am Auweg mit einem erdgeschossigen Kindergarten bebaut ist, welcher sich facherférmig nach
Suden offnet.
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Auf dem westlich daran angrenzenden Grundstiick entstand mittlerweile eine weitere Kindertagesstat-
te mit einem 2-geschossigen Trakt mit Personalwohnungen im OG.

Sidlich davon schlief3t die Tennisanlage der Sportanlage Neufahrn Sid an, die neben offenen Ten-
nisplatzen eine grofRere Tennishalle sowie ein erdgeschossiges Vereinsheim aufweist.

3.3 Vegetationsbestand

Innerhalb des Kernbereichs der Geltungsbereichsgrenzen existiert aufgrund der bisherigen Sport-
platznutzung kein Baumbestand. Lediglich neben dem nérdlich gelegenen Geh- und Radweg auf
FI.Nr. 119/1 zwischen Albert-Einstein-Strale und Auweg, ist schéner Baumbestand vorhanden.

Direkt an der westlichen Geltungsbereichsgrenze stehen einige Baumgruppen, welche die Siedlung
an der Felix-Wankel-Stral3e abschlieRen. Im Osten entlang des Auwegs gibt es vereinzelt Stralenbe-
gleitbdume, die durch Neupflanzung zu einer durchgehenden Baumreihe erganzt werden sollen. Wei-
ter sind entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenze einige kleine Strauchgruppen vorhanden.

3.4 Bodendenkmale

Der Denkmalatlas weist Ostlich an den Geltungsbereich angrenzend die Kartierung einer Bodendenk-
malflache auf, welche unter der Nr. D-1-7636-0204 als Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung be-
schrieben wird. Im Geltungsbereich selbst sind keine Bodendenkmale kartiert, kénnen jedoch nicht
vollig ausgeschlossen werden. Insofern wird ein Eingriff in den Boden voraussichtlich eine denkmal-
schutzrechtliche Erlaubnis erfordern. Im Fldchennutzungsplan ist das Bodendenkmal mit der Ziffer
6-46 gekennzeichnet.

3.5 Immissionsschutz

Das Baugebiet liegt gemal Larmschutzzonenkarte fur die Bauleitplanung (LEP neu) aul3erhalb der
Fluglarmschutzbereiche.

Sidlich des Planungsgebietes und den daran angrenzenden Gemeinbedarfsflachen schlie3t die o.g.
Sportanlage des TC Neufahrn mit seinen Tennisplatzen an. Um evtl. Beeintrachtigungen durch den
Sportlarm gegeniber einer Wohn- und Gemeinbedarfsnutzung zu unterbinden, wurde mit Errichtung
der Sportanlage an deren Nordseite eine ausreichend hohe Larmschutzwand erstellt, so dass von dort
keine nennenswerten Immissionen ausgehen.

Eine gewisse Larmbeeintrachtigung fur die geplante Wohnbebauung kénnte von Teilen der Freispiel-
flache des Kindergartens am Auweg ausgehen. Diese wird aber wegen ihrer Uberwiegend abge-
schirmten Lage auf der Sidseite des Kindergartengebaudes als untergeordnet angesehen und ist der
Rechtsprechung nach ohnehin als sozialadaquat zu betrachten.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung der im Osten benachbarten Grundstlicke ist mit landwirtschaftli-
chen Immissionen zu rechnen, welche auch an Wochenenden sowie Sonn- u. Feiertagen auftreten
koénnen. Sie sind im ortsiiblichen Umfang hinzunehmen.

Um ein ruhiges Wohnen zu gewahrleisten, enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen zur Ausbildung
der Tiefgaragenrampen sowie zur Begrenzung der Schallemissionen von Warmepumpen.

4) Erlauterung des Planungskonzepts

4.1 Planungsziele

Ziel der Planung ist die Schaffung eines Allgemeinen Wohngebietes, in dem verdichteten Formen des
Einfamilienhausbaus angeboten werden und in dem auch Flachen fir den Geschosswohnungsbau
ausgewiesen werden, von denen eine fiir den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau bereitgestellt wird.
Der kirchliche Grundeigentimer will die Grundsticke nicht verdufRern, sondern in Erbpacht vergeben.

Insofern wurde bei der Planung auf ein wirtschaftliches Verhaltnis der realisierbaren Wohnflachen zum
jeweiligen Grundstiicksanteil geachtet (siehe auch Parzellierungsvorschlag in Anl. 2 zur Begrindung).
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4.2 ErschlieBung
4.2.1  FahrerschlieBung

Die ErschlieBung der Planungsflache erfolgt Uber einen Stral3enbiigel, der von der Albert-Einstein-
StraBe zunachst nach Suden fiihrt und dann nach Osten abzweigt und etwa in der Mitte des Pla-
nungsgebietes an den Auweg anschlief3t.

Um die Anbindung an die Albert-Einstein-Stralle zu bewaltigen, missen die dort vorhandenen Stell-
platze mit Baumgraben zum Teil aufgelassen und als StraRenflache umgebaut werden.

Der Stralenbuigel wird als verkehrsberuhigte Mischflache ausgebaut. Die Dimensionierung und Aus-
stattung dieser WohnstralRe sollen eine gewisse Aufenthaltsqualitat vermitteln, welche die zugige Be-
fahrbarkeit durch den motorisierten Verkehr bewusst vermeiden will.

4.2.2 Geh- und Radwege

Neben dem bereits vorhandenen Geh- und Radweg auf der Nordseite des Baugebietes wird auf der
Westseite innerhalb eines kleinen Griinzugs eine Verbindung von der Albert-Einstein-Stra’e im Nor-
den zur StralRe Am Sportplatz im Siiden geschaffen und in ihrer Mitte mit den neuen ErschlieBungsfla-
chen innerhalb des Baugebietes verknipft.

Durch diese neue Nord-Siid-Verbindung wird die bereits bestehende Geh- und Radwegverbindung
von der Max-Plank-Strae zur Albert-Einstein-Stra’e sinnvoll nach Siden bis zu den Sportanlagen
erweitert. Zusatzlich wird entlang der Stidgrenze durch eine entsprechende Dienstbarkeit ein FuBweg
vorgesehen, der eine Verbindung vom Auweg zum westlichen Grinzug herstellt.

4.2.3 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird im Bereich der verdichteten Einfamilienhausbebauung in oberirdischen
Garagen sowie auf offenen Stellplatzen untergebracht. Die verkehrsberuhigte Erschliefung der
Wohnstralten erlaubt hierbei eine Abweichung bzw. Verkiirzung der gemeindlichen Stellplatz- und
Garagensatzung hinsichtlich der erforderlichen Staurdume vor den Garagen von 5,0 m auf 2,0 m.

Im Bereich der Geschosswohnungsbauten wird der ruhende Verkehr priméar in Tiefgaragen nachge-
wiesen. Die Tiefgaragenplatze werden durch oberirdische Stellplatze jeweils erganzt.

Im Bereich des o6ffentlich geférderten Wohnungsbaus wird der Stellplatznachweis rein durch oberirdi-
sche Stellplatze erbracht, um den Bau einer kostentrachtigen Tiefgarage zu vermeiden. Die Festset-
zung der Tiefgaragenflache inkl. Zufahrtsrampe wurde lediglich fir den Fall vorgesehen, dass die
Wohnungen aus der Sozialbindung fallen und dann der erhdhte Stellplatznachweis erforderlich wird.

4.3 Stadtebauliche Struktur
Die stadtebauliche Struktur beinhaltet vier unterschiedliche Wohnquartiere und Wohntypologien:

e Im WA 1 zwischen Strallenbligel und Nordgrenze, westorientierte Reihenhauser mit 2 Vollge-
schossen und einem Terrassengeschoss, deren Wohnwege eine gewisse Durchldssigkeit
zwischen der ErschlieBungsstrale und dem bestehenden Geh- und Radweg im Norden her-
stellen,

o Im WA 2 im nordwestlichen Teilbereich, kompakte, westorientierte Reihenhauser mit 2 Vollge-
schossen und einem Terrassengeschoss mit offenen Stellplatzen vorm Haus. Wahlweise
kann aber eine Garage im Haus integriert werden,

e Im WA 3 sudlich der ErschlieBungsstralle Geschosswohnungsbauten in Form von drei punkt-
férmigen, quadratischen Baukdrpern mit 3 Vollgeschossen und einem Terrassengeschoss
sowie

e Im WA 4 im Sidostlichen Teilbereich, offentlich geférderter Wohnbau in Form eines 5-

geschossigen Riegels parallel zum Auweg, der an seiner Siidwestseite einen 2-geschossigen
Anbau erhalt.
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4.4 Héhenentwicklung

Wahrend der verdichtete Einfamilienhausbau mit einer zweigeschossigen Bauweise zuziiglich Terras-
sengeschoss die Hohenentwicklung der ndheren Umgebung aufgreift, wird fir den privaten Ge-
schosswohnungsbau im sidlichen Bereich eine dreigeschossige Bauweise zuzlglich Terrassenge-
schoss und flr den o6ffentlich geférderten Wohnungsbau eine fiinfgeschossige Bauweise festgesetzt.
Diese Hohenentwicklung ist notwendig, um (wie bereits erlautert) ein wirtschaftliches Verhaltnis der
realisierbaren Wohnflachen zum jeweiligen Grundstlcksanteil zu ermdglichen.

Wahrend bei der verdichteten Einfamilienhausbebauung die Terrassengeschosse ein einheitlich ge-
neigtes Dach erhalten, wurde bei den Geschosswohnungsbauten im Sudteil des Geltungsbereichs ein
begriintes Flachdach festgesetzt. Die festgesetzten Wand- und Firsthbhen beziehen sich dabei jeweils
auf Bezugshohen die in etwa dem geplanten Gelande entsprechen.

4.5 Offentlich geférderter Geschosswohnungsbau WA 4

Der tiefe Baukorper (bis 13 m Tiefe) fir den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau erlaubt eine sparsa-
me ErschlieBung und Grundrissentwicklung beidseits eines zentralen Flurs, welche sehr wirtschaftlich
realisiert werden kann.

4.6 Zahl und Gré3e der Wohneinheiten

Um sicherzustellen, dass die erforderlichen nachzuweisenden Stellplatze auch ausreichen, wird die
Zahl der Wohneinheiten im Bereich der verdichteten Einfamilienhausbebauung auf eine Wohnung je
Reihenhaus beschrankt. Dabei darf die Obergrenze von 150 m? Wohnflache, fir die laut Stellplatzsat-
zung der Gemeinde 2 Stellplatze nachzuweisen sind, ausnahmsweise um bis zu 10 v.H. Uberschritten
werden.

4.7 Art der Nutzung

Das neue Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Nutzungen des § 4 Abs. 2 Nr.
2 BauNVO (Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe) wurde
ausgeschlossen, da diese Einrichtungen bereits in der Ortsmitte in ausreichendem Male vorhanden
sind und der Schwerpunkt der Nutzung auf dem Wohnen liegen soll. Dies begriindet auch den Aus-
schluss der im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzungen des § 4 Abs. 3 Nr. 1,
3, 4, und 5 BauNVO.

4.8 Mal der Nutzung

Das Mal der Nutzung wird durch die Festsetzung der max. zuldssigen Grundflache fir das Hauptge-
baude sowie die Uberschreitungsméglichkeiten durch Terrassen und Balkone in Verbindung mit der
maximalen bzw. zwingend einzuhaltenden Wand- und Firsthdhe geregelt. Die Baurdume umfassen
die ausgewiesenen Grundflachen, Uberschreitungen durch Balkone, Terrassen usw. sind in den Fest-
setzungen 1.2.1.1 - 1.2.1.4 geregelt.

Weitere, Uber die gesetzliche Regelung des § 19 Abs. 4 BauNVO, hinausgehende Uberschreitungs-
moglichkeiten wurden in Ziff. B.i.2.2.1 fur Anlagen des ruhenden Verkehrs und Nebenanlagen festge-
setzt, da insbesondere bei kleinen Grundstliicken (im Zusammenhang mit den gemeindlichen Forde-
rungen an die Zahl der Stellplatze) die 50-prozentige Uberschreitungsregelung des § 19 Abs. 4
BauNVO nicht ausreicht (siehe auch Anl. 1 zur Begriindung)

Um im Bauvollzug einen klaren Ausgangswert fiir die maximalen Wandhéhen an die Hand zu geben,
wurden fir jeden Bauraum entsprechende Bezugshdhen festgesetzt, welche dem Niveau der angren-
zenden StralBenbegrenzungslinie entsprechen. Die Bauwerber konnen dann selbst entscheiden, ob
sie diese Hohe als Oberkante des EG-FuBbodens wahlen, oder diesen bis zu 30 cm von der Bezugs-
héhe abweichend ansetzen.

4.9 Bauweise
Neben der allgemein festgesetzten offenen Bauweise wird im Bereich der verdichteten Einfamilien-
hausbebauung im WA 2 besondere Bauweise mit zweiseitigem Grenzanbau festgesetzt, um direkt an

die Strallenbegrenzungslinie anbauen zu kénnen.
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Die grenznahen Tiefgaragenabfahrten inkl. ihrer Nebenanalgen dirfen eine groRere Lange als 9 m
aufweisen.

Im Bereich der Wohnwege und WohnstralRen ist eine klare Fassung des StralRenraums unabdingbar.
Aus diesem Grund wird entlang dieser eine Baulinie festgesetzt, an die angebaut werden muss. Die
restlichen Begrenzungen der Baurdume erfolgen durch Baugrenzen, an die angebaut werden kann,
aber nicht angebaut werden muss.

4.10  Nebenanlagen, Abfallbehélter

Um ein ansprechendes Strallenbild zu erhalten, ist es notwendig dem ublichen Wildwuchs von Ne-
benanlagen bzw. der ,Verhittelung der privaten Freiflachen entgegenzuwirken. Demzufolge wurde
ein ausreichendes Angebot von Nebenanlagen festgesetzt, in denen sich Abstellméglichkeiten fur
Muill, Fahrrader und Gartengerate bieten.

Ein besonderes Anliegen ist dabei die Integration der Abfallbehélter in die Nebenanlagen bzw. in die
Baurdume, um freistehende Anlagen fiir Abfallbehalter zu vermeiden. Da der von der Gemeinde be-
auftragte Millentsorger nur unmittelbar von der Stral3e erreichbare Miillbehalter leert, wurden im WA 1
Bereitstellungsflachen flir Millsammelbehalter festgesetzt, auf denen am Tag der Leerung die Miillbe-
halter zwischenzeitlich abgestellt werden kénnen.

5) Ortliche Gestaltungsfestsetzungen

Neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen ist eine Reihe von ortlichen Gestaltungsfestset-
zungen notwendig, um das Erscheinungsbild des geplanten Neubauquartiers zu steuern.

5.1) Dé&cher

Die Dachlandschaft der Siedlung soll sich in die Dachlandschaft der bestehenden Bebauung einfiigen.
Diese wird einerseits bei den bestehenden Wohngebauden vom geneigten Dach gepragt, wahrend bei
den sudlich angrenzenden Gemeinbedarfsflachen und den bestehenden Garagen neben dem geneig-
ten Dach auch das Flachdach vorkommt. Der Bebauungsplan greift diese Gestaltungsmerkmale auf
und fuhrt diese in der neuen Siedlung fort. Wahrend im WA 1 und 2 die Dacher als einheitlich geneigte
Satteldacher auszufuhren sind, wurden im Bereich des Geschosswohnungsbaus im WA 3 und 4
Flachdacher zugelassen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte werden bei den geneigten Dachern ausgeschlossen, da dort das
Dach zugleich der obere Abschluss des Terrassengeschosses ist. Bei den Flachdachern kdnnen
technisch notwendige Dachaufbauten wie Liftungskamine, Aufzugsiberfahrten usw. die maximale
Wandhohe Uberschreiten, wenn diese im Verhaltnis zur Dachflache untergeordnete Bedeutung haben.

5.2 Gestaltung der Fassaden

Um eine gewisse Einheitlichkeit des Erscheinungsbildes sicherzustellen, wurden verschiedene Fest-
setzungen zu Material, Farbgebung und Gestalt der Fassaden festgesetzt.

Dies betrifft insbesondere das Erscheinungsbild direkt aneinander angrenzender Gebaude bzw. Ge-
baudeteile. Ein Spektrum zulassiger Grundfarbtdne soll sicherstellen, dass die Siedlung hinsichtlich
ihrer Farbgebung einen harmonischen Gesamteindruck erhalt und sich in den angrenzenden Bestand
einflgt.

6) Griinordnung und Umweltbelange

6.1 Griinausstattung, Spielangebote

Mit der Pflanzung von Baumen im Bereich des Langspark- bzw. Griunstreifens der ErschlieBungsstra-
Re und den privaten Baumpflanzungen auf der Nordseite der Stralle erhalt die ErschlieBungsstralie

einen alleeartigen Charakter.

Die o6ffentliche Grinflache auf der Westseite erganzt die dort bereits vorhandenen Grinstrukturen. Der
darin eingebettete Geh- und Radweg fiihrt an der Schnittstelle mit dem FuRweg der westlich angren-
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zenden Siedlung auf einen &ffentlichen Spielplatz, der den Bewohnern beidseits der Griinverbindung
dient und als Ergdnzung der notwendigen Freispielflachen der Geschosswohnbauten im WA 3-4 ge-
nutzt werden kann.

Die Gemeinde moéchte durch die Bereitstellung einer éffentlichen Spielflache dafir sorgen, dass lang-
fristig ein attraktives Freispielangebot vorhanden ist, was bei privaten Spielflachen nicht gewahrleistet
ist, da diese haufig auch durch Anderung der Bewohnerstruktur mit der Zeit veréden.

6.2 Umweltbelange, Artenschutz, 6kologischer Ausgleich

Mit der Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans werden zwar gewisse Eingriffe in Natur und
Landschaft zugelassen, diese erfolgen jedoch innerhalb zusammenhangend bebauter Siedlungsbe-
reiche und auf Flachen, die bereits naturfremd (Sportplatz) genutzt wurden.

Dem Umweltbericht zum Bebauungsplan des Fachbiros Biologie Christoph Junge vom 26.01.2023
(siehe Anlage 3 zur Begrundung) ist zu entnehmen, dass von den verschiedenen Schutzgutern sind
die Schutzgiter Mensch/Larm, Klima/Luft und Landschaft nicht mafigeblich beeintrachtigt sind. Fir die
Schutzgiter Boden, Wasser sowie Tiere/Pflanzen werden Vermeidungs- und Minimierungsmafnah-
men vorgesehen. Dem Schutzgut Kulturgiiter (Bodendenkmale) wird durch entsprechende Hinweise
zu Bodeneingriffen Rechnung getragen.

Da im Geltungsbereich sowohl Gehdlze als offene, kiesige Bodenstellen vorkommen, wurde durch die
Gemeinde ein Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung in Auftrag gegeben, welcher
vom Biro Fisel & Konig mit dem Bericht vom 09.05.17 vorgelegt wurde und Bestandteil der Begriin-
dung ist. Hierflr wurden in der Vegetationsperiode 2016 in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behdrde Kartierungen der Vogel und der Zauneidechse durchgefihrt. Wesentliche Ergebnisse dieser
Kartierungen waren die Vorkommen von Feld- und Haussperling sowie der Goldammer als bemer-
kenswerte und zu prufende Vogelarten sowie der fehlende Nachweis der Zauneidechse. Da keine
Hoéhlenbaume oder Gebaude vorhanden sind, ist eine Quartierseignung fir Fledermause nicht gege-
ben.

Im Sommer 2021 beschloss die Gemeinde Neufahrn, die Aufstellung des Bebauungsplans im regula-
ren Verfahren und damit nicht nach §13a BauGB durchzufiihren. Dazu sollte, nach einer Absprache
der Gemeinde Neufahrn mit der uNB Freising, der aus 2017 vorliegende Fachbeitrag auf seine Aktua-
litdt Uberprift werden sowie Umweltbericht mit den nun zusatzlich notwendig gewordenen Ausfiihrun-
gen verfasst werden. Bei einer Ortsbegehung am 02.11.2021 wurde die 6kologische Ausgestaltung
des im Plangebiet vorliegenden Habitats als gegentiber dem Zustand aus 2016 weitgehend unveran-
dert eingestuft. In der Folge ware bei erneuten Kartierungen im Hinblick auf die Avifauna mit ver-
gleichbaren Ergebnissen zu rechnen gewesen. Allerdings wurde im Studwesten des Plangebiets ein —
vermutlich beim Bau des Kindergartens — neu entstandener Haufen mit Erdaushub vorgefunden, der
mit schitterer Vegetation bewachsen war. Dieser Bereich stellte so ein attraktives Habitat fir die Zau-
neidechse (Lacerta agilis) dar, eine Zuwanderung der Art seit 2016 konnte damit nicht pauschal aus-
geschlossen werden. Bei einer im Frihjahr in vier Durchgangen durchgefiihrten Arterfassung (Details
siehe Zusatz zur saP), wurde die Art allerdings nicht nachgewiesen. Damit konnte fiir den Umweltbe-
richt zum Bebauungsplan der Fachbeitrag zur saP des Blros Fisel und Kénig aus dem Jahr 2017 als
unverandert gultig betrachtet werden.

Unter Berucksichtigung der folgenden Vermeidungs- und CEF-MaflRnahmen wurde das Vorhaben auf
die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande fir Feld-, Haussperling und die Goldammer hin beur-
teilt:

VM-1: Baufeldfreimachung vom 1. Oktober bis 28. Februar.

VM-2; Erhalt ggf. Vergroflerung der randlichen Geholzstrukturen.

CEF-1: temporares Aufthangen von vier Nisthilfen flr den Feldsperling in der nérdlichen
Baumreihe (bis zur Nutzung des Spatzenzentrums).

CEF-2: Anlage eines Spatzenzentrums in den Heckenstrukturen am westlichen Rand des

Geltungsbereichs. Diese MalRnahmen sind rechtlich zu sichern, z. B. im Bebauungs-
plan oder in einem Durchflihrungsvertrag.

Fir die Goldammer kann festgestellt werden, dass die von ihren genutzten Gehdlzen vom Vorhaben
nicht betroffen sind und erhalten bleiben. Die beim Haussperling bekannten Brutplatze am westlichen
Siedlungsrand liegen auf3erhalb des Geltungsbereichs. Beim Feldsperling geht durch die Rodung des
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Ostlichen Gehdlzstreifens ein Brutplatz verloren. Durch das vorgezogene Aufhangen von vier Nistkas-
ten (CEF-1) und die dauerhafte Anlage eines Spatzenzentrums (CEF-2) sowie die Rodung auRerhalb
der Brutzeit (VM-1) werden die Verbotstatbestande nicht einschlagig. Andere europarechtliche Arten
wie z. B. die Zauneidechse kommen nicht vor oder sind nicht zu erwarten.

Fur keine Art des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fiir keine europaische Vogelart werden nach
Umsetzung der genannten Malinahmen die Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 i.V. m. Abs. 5
BNatSchG ausgel6st. Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens ist nicht erforderlich.

Nachdem das Bebauungsplanverfahren nicht mehr gem. §13a BauGB durchgefiihrt wird, kommt die
Eingriffsregelung (§15 BNatSchG) zur Anwendung und die Ermittlung des Ausgleichsbedarf erfolgt
anhand des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ergab einen Ausgleich von 25.263 Wertpunkten, der auf einer
Flache auBerhalb des Geltungsbereiches auf FI.Nr. 427 der Gemarkung Massenhausen erfolgen soll.
Auf dem derzeit intensiv genutzten Grinland mit einer Flache von 3.173 m? soll eine artenreiche,
planare Pfeifengraswiese auf sauer-feuchtem Standort (torfig aufgrund der Lage im Niedermoorgebiet)
entstehen. Aufgrund des langfristigen Entwicklungshorizonts dieser Flache, ermittelt der Umweltbe-
richt einen Ausgleichsumfang von 28.251 Wertpunkten, der zu einer Uberkompensation von 2.988
Wertpunkten fihrt.

6.3 Festsetzungen zum Einsatz erneuerbarer Energien

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB sind Festsetzungen mdglich, die zu Malinahmen verpflichten, die
dem Einsatz erneuerbarer Energien oder der Kraft-Warme-Kopplung dienen. Durch diese Malinah-
men soll u. a. auch durch den Einsatz regenerativer Energietrdger im Zusammenspiel mit entspre-
chenden technischen Anlagen (Warmepumpen, Stromspeicher usw.) die Resilienz gegenliber Ener-
gieimporten erhdht werden.

Zu B.6.1: Solarfestsetzung im Einzelnen: Festsetzung von 50 % der Dachfléche

Im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind bei der Errichtung von Gebau-
den Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die mindestens die Halfte der nutzbaren
Dachflache ausfillt (Solarmindestflache). Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den
aufleren Randern des Daches bzw. aller Dacher (in m?) der Gebaude und baulichen Anlagen, die
innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache (§ 23 BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des Bebau-
ungsplans errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fur die Nutzung der Solarenergie aus technischen und
wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Aus-
schlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m? ) ab-
zuziehen; nicht nutzbar sind insbesondere: Ungiinstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachfla-
che nach Norden (Ostnordost bis Westnordwest) — Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdriicklich
von der Solarpflicht eingeschlossen, weil sie gut nutzbar sind; erheblich beschattete Teile der Dachfla-
che durch Nachbargebaude, Dachaufbauten oder vorhandene Baume, darunter fallen insbesondere
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur Erhaltung festgesetzte Baume; von anderen Dachnutzungen, wie
Dachfenster, Dachaufbauten (Schornsteine, Entliftungsanlagen 0.3.) belegte Teile des Daches. Die
Anordnung solcher Dachnutzungen soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fir die Nutzung der
Solarenergie verbleibt (mindestens 50 %, wenn dies technisch und wirtschaftlich nach den ersten
beiden Spiegelstrichen mdglich ist).

Zu B.6.2: Primér Photovoltaik, ersatzweise Solarwdrme

Die im Gebiet festgesetzte Solarpflicht ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung ausgerichtet. Er-
satzweise konnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung der verbindlichen Solarmindestfla-
che ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet werden. Dadurch sollen den Bauherrn vielfal-
tige Gestaltungsmaoglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht
belassen werden, da nicht auszuschlieRen ist, dass eine teilweise oder vollstandige Solarwarmenut-
zung im Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach Solarwarme-
anlagen installiert, so kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil auf die zu realisierende PV-Flache
angerechnet werden. Dies bedeutet, dass die Solarmindestflache anteilig oder auch vollstandig mit
der Installation von Solarwarmekollektoren eingehalten werden kann. Da Solarwarmeanlagen zumeist
nach dem Energiebedarf im Gebaude (Warmwasser, ggf. Heizungsunterstitzung) ausgelegt werden,
sollten die Bauwerber bei Interesse an einer Solarwdrmeanlage zunéachst die erforderliche Kollektor-
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flache fur die Solarwarmeanlage ermitteln und daraufhin die Dimensionierung der Photovoltaikanlage
prufen.

7) Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes

Die Versorgung des Baugebietes mit Frischwasser kann durch den Ausbau des Leitungsnetzes des
Wasserzweckverbandes Freising-Sid erfolgen.

Die Versorgung mit Strom durch unterirdische Verlegung der Stromkabel wird tGber das Netz der Bay-
ernwerk AG und die vorhandenen Trafostationen an der Albert-Einstein-Stral3e und der StralRe ,Am
Sportplatz® sichergestellt.

Die Versorgung mit Erdgas kann durch eine Erweiterung des Leitungsnetzes der Erdgas Stdbayern
erfolgen.
Die Mullentsorgung erfolgt durch ein vom Landratsamt Freising beauftragtes Unternehmen.

Die Abwasserbeseitigung wird durch den Anschluss an das Kanalisationsnetz des Abwasserzweck-
verbandes Unterschleilheim-Eching-Neufahrn gewahrleistet.

Das Niederschlagswasser der offentlichen Stral3enflachen wird breitflachig der belebten Oberboden-
zone der o6ffentlichen Stralenbegleitgrinflachen zugefihrt und dort versickert.

Das Niederschlagswasser der Gebaudedacher, welches in Richtung der Wohngarten abgeleitet wird,
muss in Zisternen gesammelt werden, um eine Verschwendung von Frischwasser als GieRwasser zu
vermeiden.

8) Auswirkungen der Planung

Mit Verwirklichung des Baugebietes entstehen im Planungsgebiet max. 20 Reihenhauser unterschied-
licher Grofte mit maximal 4.432 m? Geschossflache, 3 freifinanzierten Geschosswohnungsbauten mit
maximal 3.153 m? Geschossflache, was etwa einer Zahl von 33-42 Wohneinheiten je nach Wohnungs-
gemenge entspricht sowie ein offentlich geférderter Wohnbau mit maximal 1.905 m? Geschossflache,
der entsprechend der oberirdisch verfligbaren Stellplatze 18 Wohneinheiten enthalten kann.
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9) Planungsdaten

Grole des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 16.842 m?

davon

ErschlieBung und 6ffentliches Grin 5.342 m?

Nettobauland 11.495 m?

davon fur WA 1 4.885 m?
WA 2 900 m?
WA 3 3.919 m?
WA 4 1.791 m?

Festgesetzte GR im WA 1 1.344 m?

entspricht GRZ von 0,275 (ohne Balkone und Terrassen)
max. erzielbare GFZ: 0,73

Anlagen nach § 19 Abs. 4 1.043 m? = 78%

Festgesetzte GR im WA 2 320 m?
entspricht GRZ von 0,355 (ohne Balkone und Terrassen)
max. erzielbare GFZ: 0,94

Anlagen nach § 19 Abs. 4 251 m?2=78 %

Festgesetzte GR im WA 3 891 m?

entspricht GRZ von 0,23 (ohne Balkone und Terrassen)
max. erzielbare GFZ: 0,80

Oberird. Anlagen nach § 19 Abs. 4 543 m?=61%

Festgesetzte GR im WA 4 432 m?

entspricht GRZ von 0,24 (ohne Balkone und Terrassen)
max. erzielbare GFZ: 1,06

Oberird. Anlagen nach § 19 Abs. 4 511 m?=118 %

10. Anlagen zur Begriindung
Anlage 1:

Anlage 2:
Anlage 3:

Flachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO M = 1:1000
Parzellierungsvorschlag M = 1: 1000
Umweltbericht

Minchen, den 24.10.2022
aktualisiert am 22.02.2023

Der Planer

Neufahrn, den 24.10.2022
aktualisiert am 22.02.2023

der Erste Burgermeister Franz Heilmeier
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