A2
FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Dem Bebauungsplan mit Griinordnung und 6rtlichen Bauvorschriften liegen folgende
Bestimmungen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F.v. 27.08.1997, zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 5. September 2006

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F.v. 23.02.1990, zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 22. April 1993

Bayerische Bauordnung i.d.F.der Bekanntmachung vom 14.08.2007

Planzeichenverordnung (PlanZVO) i.d.F.v. 18.Dezember 1990

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet §4 BauNVO
Nicht zugelassen sind Schank- und Speisewirtschaften i.S. von §4(2)Nr.2 BauNVO
und Ausnahmen i. S. des §4(3)BauNVO.

1.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Maximal zuldssige Grundflache des
Hauptbaukérpers: 140 gm

Maximal zulassige Grundflache fiir Hauptbaukorper und
Nebenanlagen: 45 % der Flache des Baugrundstticks.

Zulassig sind Wohngebaude mit max.
2 Wohnungen

Firsth6he max. 8,20 m gemessen von
Oberkante fertiger Fulboden (OKFF) bis Oberkante First

Dachneigung 18-23°

2 Vollgeschosse zwingend

1.3 Bauweise
offen

1.4 Grélie der Baugrundstiicke

Als MindestgréRe fur die Baugrundstiicke wird eine
Flache von 550 gm festgesetzt.

1.5 Firstrichtung, Gebaudestellung

gemal Festsetzung im Lageplan.

Fir abgewinkelte und untergeordnete Gebaudeteile sind Abweichungen zuldssig, wenn deren
First mind. 1,20 m tiefer liegt als der First des Hauptbaukdrpers und sie von der Giebelflucht
mind. 50 cm zuriickgesetzt sind.



2.2.2 Dacheindeckung

Zur Eindeckung der Dacher sind nur ziegelrote und rotbraune Materialien im Ziegelformat zuge-
lassen. Reflektierende und glanzende Oberflachen sind nicht zulassig, mit Ausnahme von
flachigen Verglasungen der Dachhaut zur Passivenergienutzung und von Bauelementen der
Solartechnik mit nicht glanzender Einfassung, wenn diese in der Dachflache mit der Fassaden-
gestaltung korrespondieren.

2.2.3 Dachaufbauten, Dacheinschnitte
sind nicht zulassig.

2.3 Stellplatze und Garagen
Die gemeindliche Stellplatzsatzung hat Gultigkeit.

Zufahrten Uber den offentlichen Mehrzweck- oder Griinstreifen sind als
Rasenfugenpflaster auszubilden.

2.4 AulRenanlagen und Freiflachen

2.4.1 Einfriedungen und Stitzmauern

Die gemeindliche Einfriedungssatzung hat Giiltigkeit

Ergénzende Regelung:

Freistehende Mauern sind nicht zulassig.

Stlitzmauern sind nur bis zu einer Hohe von 0,5 m zulassig.

Sie sind entlang 6ffentlicher Gruin- und Verkehrsflachen zu begriinen oder als
Naturstein-Trockenmauern auszubilden.

3. Hinweise durch Text

3.1 AuRenbeleuchtung

Fir die AuRenbeleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel nach dem neuesten
Stand der Technik zu verwenden.

3.2 Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler sind dem Landesamt fiir Denkmalpflege
oder dem Landratsamt Freising, untere Denkmalschutzbehérde, zu melden.
(Art.8 Abs.1-2 DSchG)

3.3 Bodenauffullungen, Altlasten

Auf den Flurnummern 613/30 und 613/32 und sldlich wurde Quarzsand abgebaut und das

Gelande wiederverfillt. Die Grundstlckseigentiimer sind zu informieren, dass Gelandeaufflllungen
und evtl. Altlasten beim Bodenaushub zutage treten kdnnen.

Zu Tage tretende Altlasten sind umgehend dem Landratsamt Freising zu melden.

Dieser Umstand ist als Hinweis/Vertragsbedingung in die jeweiligen Ausschreibungen zu tbernehmen.

3.4 Beweissicherungsverfahren fur Gebaude auf angrenzenden Grundsticken

Zur Abgrenzung tatsachlich durch die BaumaRnahme angefallener Schaden von Altscha-
den ist eine Bauzustandserfassung in den Kellern benachbarter Gebdude durchzufihren.

3.5 Landwirtschaft
Die die Wirtschaftswege begleitenden Griinflachen sind in der erforderlichen Breite (3,5 m) von
Geholzen freizuhalten.
Der Weg mit der Kennzeichnung LW(F+R) ist ein Feld- und Waldweg im Sinne des Bayerischen
Strallen- und Wegegesetzes. Er dient in erster Linie der Erschliefung landwirtschaftlich genutzter

Flachen. Eine beschrankt 6ffentliche Nutzungsmdglichkeit als Geh- und Radweg kann durch
Verkehrszeichen verdeutlicht werden.

3.6 Brand- und Katastrophenschutz

Die vorgesehene Notausfahrt ist in der erforderlichen Ausfahrtbreite von 3,5 m von Gehdlzen frei
zu halten.

1. Anderung aufgestellt:

Neufahrn, den ................

1. Burgermeister



1.15 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
§9(1) Nr.25a BauGB

Die festgesetzte Ausgleichsflache innerhalb des Plangebietes ist entsprechend der Plandarstellung
als extensive Wiese mit Streuobstbaumen, Strauchgruppen in den Randbereichen, sowie Struktur-
einheiten fir die Ansiedlung der Zauneidechse herzustellen.

Die darlber hinaus erforderliche Ausgleichsflache wird aul3erhalb des Plangebietes hergestellt auf
FI.Nr. 428, Gemarkung Massenhausen.

Die erforderlichen Ausgleichsmalnahmen sind spéatestens in der zweiten Vegetationsperiode

nach Abschluss der ErschlieRungsmalinahme zu realisieren.

Pflanzlisten o .

Bume I. und II. Ordnung E)T:lgéscggésg)andortgerechte Straucher

(PFG5) ' : ,

Acer campestre (Fgldahorn) gg;;‘llass Saavr(‘aﬁlJl:':ae?nglr;“ege|)

Acer platanoides itzahorn

Carpinusbetlus (Hainbuche Suorymus suropaeus (Pafenhitcher)
agus sylvatica (Buche ! ]

e e o) Pruncs spinosa (Sohlehe)
uglans regia (Walnuss .

e e e) Rhamnus franguia (Facibaum)
uercus petraea (Traubeneiche

Tilia cordata (Winterlinde) Sambucus nigra (schwarzer Holunder)

Tilia platyphyllos (Sommerlinde) Sambucus racemosa (Traubenholunder)

Ulmus glabra (Ulme) Viburnum lantana (wolliger Schneeball)

Viburnum opulus (Wasserschneeball)

Zauneidechse
Im Zuge der Herstellung der Ortsrander und Ausgleichsflache sind MalRnahmen zur Férderung der An-
siedlung der Zauneidechse umzusetzen (gem. Gutachten zum Vorkommen der Zauneidechse, Aug.2011)

1.16 Festsetzung zur Sicherung denkmalpflegerischer Belange

Der Beginn des Oberbodenabtrages ist dem Landratsamt Freising, Untere Denkmalschutzbehérde
zu melden .

1.17 Ver- und Entsorgung
Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch auszufiihren.
Ausnahme: Die Ableitung von Dach- und Oberflachenwassern kann gegebenenfalls
auch in offenen Graben erfolgen.

Kabelverteilerschranke sind auf den privaten Grundstlcksflachen zu errichten.

2. Ortliche Bauvorschriften
Art. 91 Abs. 1 und 2 BayBO in Verbindung mit Art. 91 Abs.3 BayBO

2.1 Hauptbaukorper

Die Seitenlange der Traufwand muss mindestens 1,3 x der Seitenlange der Giebelwand betragen.
Der Grundriss muss auf rechten Winkeln basieren.

Abgewinkelte und untergeordnete Gebaudeteile missen sich in Breite und Héhe dem Haupt-
baukdrper deutlich unterordnen. Sie dirfen maximal eingeschossig sein und maximal 1/3 der
Gebaudelange einnehmen.

2.2 Dacher
2.2.1 Dachform, Dachneigung, Dachuberstand
Fur Hauptbaukorper gilt:
Rechteckiges, symmetrisches Satteldach mit beidseitig gleicher Dachneigung von 18°-23°

Dachiberstand an der Traufe: max. 1,00 m
Dachiiberstand am Giebel: max. 0,70 m

Garagen sind nur mit begriintem Flachdach zulassig.



1.14 Pflanzgebote
1.14.1 offentliche Flachen

PFG1 (Pflanzgebot 1)

Auf den im Lageplan dargestellten Standorten sind Bdume zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten. Mindestbreite Pflanzstreifen: 2 m, Wurzelraum gem. FFL, Empfehlun-
gen fur Baumpflanzungen, 2004.

Arten: gemal’ Angabe im Lageplan

Pflanzqualitat: Hochstamm, mind. 3-4xv., mDB, StU 20-25 cm

PFG2 (Pflanzgebot 2)

Auf den im Lageplan dargestellten Standorten sind Obstbaume zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten.

Arten: heimische Streuobstsorten

Pflanzqualitat: Hochstamm, StU >= 14 cm

PFG3 (Pflanzgebot 3)

Auf den im Lageplan dargestellten Flachen sind freiwachsende Strauchhecken aus heimischen,
standortgerechten Strauchern zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Arten: gem. Pflanzenliste "heimische Gehdlze"

Pflanzqualitat: verschulte Straucher

Pflanzdichte: mind. 1 Strauch /1,5 gm

PFG4 (Pflanzgebot 4)

Auf der im Lageplan dargestellten Flache ist durch geeignete Ansaat und Pflege eine artenreiche,
extensive Wiese (mit Streuobstbaumen) zu entwickeln. Trockene, besonnte Magerrasenstandorte
(Ansiedlung der Zauneidechse).

Ausflhrung
Die durch Planzeichen und Text festgesetzten Pflanzungen sind im Zuge der Erschliefungsmal}-
nahme auszuflhren.

1.14.2 private Grundstlcksflachen

PFG5 (Pflanzgebot 5)
Je Grundstiick ist mindestens ein heimischer standortgerechter Laubbaum l.oder 11.Ordnung
oder ein hochstdmmiger Obstbaum bzw. Nussbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Der im Lageplan eingetragene Standort ist nicht bindend.
Arten: gemal Pflanzenliste "Baume |. und Il. Ordnung" und Obstbdume
Pflanzqualitéat: Hochstamm, StU mind. 16-18 cm

Obstbaum: Hochstamm, StU mind. 14 cm

PFG6 (Pflanzgebot 6)

Auf der im Lageplan dargestellten Flache entlang der Grundstiicksgrenze am Ortsrand ist eine
freiwachsende, mindestens einreihige Strauchhecke zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Arten: ausschlieBlich gemaf Pflanzenliste "heimische und standortgerechte Straucher"
Pflanzqualitat: verschulte Straucher

Pflanzdichte: mind. 1 Strauch /1,5 gm

Artenauswahl fUr nicht festgesetzte Pflanzungen

Bei Gehdlzpflanzungen auf den Grundstiicken sind zu 80 % heimische standortgerechte
Arten der aufgefiihrten Pflanzlisten zu verwendenen. Geschnittene Hecken aus Nadelge-
holzen (Fichte, Thuja u.a.) sind nicht zulassig.

Ausflhrung
Festgesetzte Pflanzungen auf Privatgrund (PFG5 und PFG6) sind in der auf den Bezug folgenden
Vegetationsperiode auszufiihren.

Freiflachengestaltungsplan

Zur Beurteilung der Festsetzungen zu den Ziffern 1.9, 1.11, 1.13, 1.14.2

(Befestigte Flachen, Aufflllungen, Abgrabungen, Behandlung der Niederschlagswasser,
Pflanzgebote) sowie der Ziffer 2.4 (AuRenanlagen und Freiflachen) ist den
Bauvorlagen ein detaillierter Freiflachengestaltungs- und Pflanzplan vorzulegen.



1.6 Uberbaubare Grundstlcksflache

Die Uberbaubare Griindstiicksflache wird durch Baugrenzen bestimmt. Die Abstandsflachen
gem. BayBO i.d.F.der Bekanntmachung vom 14.08.2007 sind einzuhalten.

1.7 Garagen und Stellplatze

Garagen sind nur innerhalb der besonders fiir Garagen ausgewiesenen Flachen zulassig.
Als maximal zulassige Wandhdhe der Garagen sind 3,0 m an der héchsten Stelle festgesetzt.

1.8 Nebenanlagen

Nebenanlagen i.S. des §14 BauNVO sind aulRerhalb der bebaubaren Grundstlicksflache
zuldssig, wenn sie:

- nicht groRer sind als 20 cbm umbauter Raum und
- nicht zwischen Baugrenze und den 6ffentlichen Erschliellungsflachen liegen.

1.9 Befestigte Flachen

Eine Versiegelung von Oberflachen mit Asphalt oder Ortbeton auf den privaten
Grundstucksflachen ist nicht zulassig.

1.10 H6henlage der Gebaude

Die festgesetzten Hohenlagen der Gebaude (OKFF =Oberkante Fertigfullboden)
dirfen Uber- oder unterschritten werden bis zu einer Abweichung von maximal +/- 25 cm.

1.11 Aufflllungen und Abgrabungen

Eine Veranderung des naturlichen Gelandeverlaufes ist nicht zulassig.

Ausnahmen:

- Einrichten einer minimalen Gelandeneigung im Bereich der Spielwiese
(entsprechend den Héhenlinienhinweisen in der Plandarstellung)

- Gelandeauffillung in den Parzellen 3 und 4 bis zur festgesetzten Gebaudehdhenlage

- Geldndeanpassungen fir Freisitze im Erdgeschoss. (max. +/- 50 cm)

- Aufschittungen / Abgrabungen in Verbindung mit Versickerung und Rickhaltung
von Niederschlagswassern

1.12 Larmschutz

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich des Flughafens Miinchen, Zone B (Regionalplan,
Karte 2 vom 2.2.1987) bzw. in Zone Ca (Larmschutzzonenkarte des Landesentwicklungs-
programms, Entwurf Sept 2001).

Der Bauliche Schallschutz gemaf DIN 41009 "Schallschutz im Hochbau" und der
VDI-Richtlinie 2719 "Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen"

(August 1987) ist zu beachten. Dazu hat das bewertete Schallddmmmal fur die AulRenhaut-
elemente der Wohngebaude einschlief3lich deren Dacher mindestens 35 dB(A) zu betragen.
Das ist nach Fertigstellung der Gebaude durch eine fachkundige Stelle nachweisen zu lassen.

1.13 Anlagen zur Sammlung, Verwendung, Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser

Die auf den Grundstlicken anfallenden Dach- und Oberflachenwasser sind zur
Regenrickhaltung und zur langsamen Abwirtschaftung durch Gief3- und Brauchwas-
sernutzung in Zisternen aufzufangen.

Bemessungswert fiir das Volumen:

3 cbm je 100 gm befestigter Flache bzw. Dachflache, davon 2/3 zur Rickhaltung.

Von den Bauparzellen 3, 4, 5 und 6 ist die Ableitung des Niederschlagswassers in das Trenn-
system verpflichtend. Auf den Bauparzellen 1, 2, 7 und 8 ist die Versickerung auf dem Grund-
stlick nur dann zulassig, wenn keine dichten Deckschichten durchstoRen werden.
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