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Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat Neufahrn
am 18.09.2006 gefasst und ortstiblich bekannt gemacht (§2 Abs.1 BauGB)

2. Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit hat in der Zeit vom 21.02.2007 bis 21.03.2007
stattgefunden (§3 Abs.1 BauGB)

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden zum Bebauungsplan-Entwurf in der Fassung
vom 15.Dezember 2006 hat in der Zeit vom 21.02.2007 bis 21.03.2007 stattgefunden
(§4 Abs. 1 BauGB)

4. Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 11.Februar 2008
hat in der Zeit vom 21.02.2008 bis einschl. 25.03.2008 stattgefunden (§3 Abs.2 BauGB)

5. Die erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 02.Juni 2008
hat in der Zeit vom 11.06.2008 bis einschl. 25.06.2008 stattgefunden (§4a Abs.3 Satz 1 BauGB)

r Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fa
Gpd Umweltbericht wurde vom Gemeinderat Neufahr
) gabe der beschlossenen redaktionellen Anderung

ng vom,02.06.2007 samt Begriindung
der Sitz{ing fom 14.07.2008 unter MaR-




A1

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Nutzungsschablone

Art der Nutzung
Grundflachenzahl

Bauweise

Dachform

1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO

WA

2. MaB der baulichen Nutzung

0,3

WA
0,3

sSD

Zahl der Vollgeschosse

Hausform

8,20m Mmaximale Firsthohe

18°-23° Dachneigung

Grundflachenzahl (GRZ) nach §19 BauNVO
2 Vollgeschosse zwingend

3. Bauweise, Baulinien und Baugrenzen

i\

(o]

8,20m

477,00

SD

nur Einzelhauser zulassig

offene Bauweise

maximale Firsthéhe bezogen auf EG FFB

Erdgeschoss-Fertigfullbodenhéhe

Baugrenze

Satteldach

Firstrichtung zwingend

4. dffentliche Fldachen fiir Verkehrsanlagen

|

LW(F+R)
~ F+R
F+R(LW)

W

Strallenbegrenzungslinie

StralRenverkehrsflache, Verkehrsberuhigter Bereich

Mehrzweckstreifen (6ffentl. Stellplatze)

Feld- und Waldweg, beschrankt offentliche
Nutzung als Geh- und Radweg (B=3,5m)

Ful- und Radweg

FuB- und Radweg, landwirtschaftlicher

Verkehr zulassig

Notausfahrt fur Feuerwehr und Rettungs-
fahrzeuge (B=3,5m)

5. Griinordnung

Offentliche Grinflache / Verkehrsgrin

Spielplatz



L 1 1] Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
A T i Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

A Ausgleichsflache nach §9 Abs.1a BauGB

Pflanzgebote

Laubbaum mit Artangabe (PFG 1)

A = Ahorn (Acer platanoides 'Cleveland")
E = Eiche (Quercus robur)

H = Hainbuche (Carpinus betulus)

Obstbaum ( (PFG 2)
lokale Streuobstarten

flachenhaftes Gehélz (PFG 3)
Arten gem. Artenliste Straucher

artenreiche Wiese (PFG 4)
Laubbaum auf Privatgrundstuck (PFG 5)
Baumstandort frei wahlbar, Arten gem. Artenliste Baume sowie Obstbaume

% einreihige Strauchhecke auf Privatgrundstick (PFG 6)
S\\\\\ Arten gem. Artenliste Stréaucher

6. Sonstige Planzeichen

I I |  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
1 Festgesetzte Flachen fur Garagen / Carports

Hinweise durch Planzeichen

————— vorgeschlagene Grundstticksteilung

|:’ vorgeschlagene Lage der Baukérper

@ Parzellennummer
it | MaRzahl
e 477.50 vorgeschlagene Strallenhdhe

-~ yorgeschlagener Hohenlinienverlauf
s vorgeschlagene Zufahrten zu Garage / Carport
000> vorgeschlagene Weiterfiihrung des Weges

H H ‘ ‘ vorgeschlagene Erweiterungsflache fur Spiel- und Bolzplatz

Nachrichtliche Darstellungen

/\ Bestehende Grundstlicksgrenzen

613/31 Flurstticksnummer

Héhenschichtlinie in Metern GNN

478

[JIJJrT Grenze LSG Bestand



A2
FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Dem Bebauungsplan mit Grinordnung und 6értlichen Bauvorschriften liegen folgende
Bestimmungen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F.v. 27.08.1997, zuletzt geandert 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 MaR der baulichen Nutzung

Maximal zulassige Grundflache des
Hauptbaukérpers 140 gm

Maximal zuldssige Grundflache je Bauparzelle
fur Hauptbaukdérper und Nebenanlagen 180 gm

Zulassig sind Wohngebaude mit max.
2 Wohnungen

Firsthéhe max. 8,20 m gemessen von
Oberkante fertiger FuRboden (OKFF) bis Oberkante First

Dachneigung 18-23°

2 Vollgeschosse zwingend

1.3 Bauweise
offen

1.4 GréRe der Baugrundstiicke

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

1.5 Firstrichtung, Gebaudestellung

gemal Festsetzung im Lageplan.

Fur abgewinkelte und untergeordnete Gebaudeteile sind Abweichungen zulassig, wenn deren
First mind. 1,20 m tiefer liegt als der First des Hauptbaukérpers und sie von der Giebelflucht
mind. 50 cm zurlickgesetzt sind.



1.6 liberbaubare Grundstiicksfliche

Die Gberbaubare Griindsticksflache 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 fur Garagen ausgewiesenen Flachen zulassig.
Als maximal zulassige Wandhéhe der Garagen sind 3,0 m an der hiéchsten Stelle festgesetzt.

1.8 Nebenanlagen
Nebenanlagen i.S. des §14 BauNVO sind auRerhalb der bebaubaren Grundstiicksflache
zul&ssig, wenn sie:

- nicht gréRer sind als 20 cbm umbauter Raum und
- nicht zwischen Baugrenze und den &ffentlichen ErschlieRungsflachen liegen.

1.9 Befestigte Flichen

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

1.10 H6henlage der Gebdude

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

1.11 Auffiillungen und Abgrabungen

Eine Veranderung des nattrlichen Gelédndeverlaufes ist nicht zuléssig.

Ausnahmen:

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

- Gelandeaufflllung in den Parzellen 3 und 4 bis zur festgesetzten Gebaudehéhenlage

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

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

1.12 Lérmschutz

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich des Flughafens Munchen, Zone B

(gem. neuer Larmkarte in Aufstellung: Zone Ca).

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

(August 1987) ist zu beachten. Dazu hat das bewertete Schallddmmmalf fur die AulRenhaut-
elemente der Wohngebaude einschliefllich 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, Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser

Die auf den Grundstiicken anfallenden Dach- und Oberflachenwasser sind zur
Regenriickhaltung und zur langsamen Abwirtschaftung durch Giel3- und Brauchwas-
sernutzung in Zisternen aufzufangen.

Bemessungswert fir das Volumen:

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

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-
stick nur dann zuldssig, wenn keine dichten Deckschichten durchstoRen werden.



1.14 Pflanzgebote
1.14.1 offentliche Fldachen

PFG1 (Pflanzgebot 1)

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

Arten: gemafn 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

Pflanzqualitdt: 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 Streuobstbdumen) zu entwickeln.

Ausfiihrung
Die durch Planzeichen und Text festgesetzten Pflanzungen sind im Zuge der ErschlieRungsmaf}-
nahme auszufihren.

1.14.2 private Grundstiicksflaichen

PFGS5 (Pflanzgebot 5)
Je Grundstiick ist mindestens ein heimischer standortgerechter Laubbaum l.oder II.Ordnung
oder ein hochstdammiger Obstbaum bzw. Nussbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Der im Lageplan eingetragene Standort ist nicht bindend.
Arten: gemal Pflanzenliste "Bdume I. und Il. Ordnung" und Obstbdume
Pflanzqualitat: 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: ausschlieRlich gemal Pflanzenliste "heimische und standortgerechte Straucher"
Pflanzqualitat: verschulte Straucher

Pflanzdichte: mind. 1 Strauch /1,5 gm

Artenauswabhl fiir nicht festgesetzte Pflanzungen

Bei Geholzpflanzungen auf den Grundstiicken sind zu 80 % heimische standortgerechte
Arten der aufgefiihrten Pflanzlisten zu verwendenen. Geschnittene Hecken aus Nadelge-
hoélzen (Fichte, Thuja u.&.) sind nicht zul&ssig.

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

Freiflichengestaltungsplan

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

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



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 Streuobstbdumen und Strauchgruppen in den Randbereichen herzustellen.
Die dartiber hinaus erforderliche Ausgleichsflaiche wird auerhalb des Plangebietes hergestellt auf

FI.Nr. 428, Gemarkung Massenhausen.

Die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen sind spatestens in der zweiten Vegetationsperiode

nach Abschluss der ErschlieBungsmafinahme zu realisieren.

Pflanzlisten Heimische, standortgerechte Striucher
Baume |. und Il. Ordnung (PFG3, PFG 6)
(PFG 5)

Cornus sanguinea (Hartriegel)
Acer campestre (Feldahorn) Corylus avellana (Hasel)
Acer platanoides (Spitzahorn) Crataegus monogyna (eingriffeliger Weilldorn)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn) Euonymus europaeus (Pfaffenhitchen)
Carpinus betulus (Hainbuche) Ligustrum vulgare (LIguster
Fagus sylvatica (Buche) Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Fraxinus excelsior (Esche) Prunus spinosa (Schlehe)
Juglans regia (Walnuss) Rhamnus carthartica (Kreuzdorn)
Prunus avium (Vogelkirsche) Rhamnus frangula (Faulbaum)
Quercus petraea (Traubeneiche) Ribes alpinum D(Alpenjohannisbeere)
Quercus robur (Stieleiche) Rubus fruticosus (Brombeere)
Sorbus aucuparia ( Eberesche) Sambucus nigra (schwarzer Holunder)
Tilia cordata (Winterlinde) Sambucus racemosa (Traubenholunder)
Tilia platyphyllos (Sommerlinde) Viburnum lantana (wolliger Schneeball)
Ulmus glabra (Ulme) Viburnum opulus (Wasserschneeball)

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 auszufihren.

Ausnahme: Die Ableitung von Dach- und Oberflachenwassern kann gegebenenfalls
auch in offenen Graben erfolgen.

Kabelverteilerschranke sind auf den privaten Grundsttcksflachen zu errichten.

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

2.1 Hauptbaukdorper

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

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

2.2 Déacher
2.2.1 Dachform, Dachneigung, Dachiiberstand
Fur Hauptbaukdérper gilt:
Rechteckiges, symmetrisches Satteldach mit beidseitig gleicher Dachneigung von 18°-23°

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

Garagen sind nur mit begrintem Flachdach zul&ssig.



2.2.2 Dacheindeckung

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

2.2.3 Dachaufbauten, Dacheinschnitte
sind nicht zulassig.

2.3 Stellpldtze und Garagen
Die gemeindliche Stellplatzsatzung hat Gultigkeit.

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

2.4 AuBenanlagen und Freiflichen

2.4.1 Einfriedungen und Stiitzmauern

Die gemeindliche Einfriedungssatzung hat Gultigkeit

Ergédnzende Regelung:

Freistehende Mauern sind nicht zuléssig.

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

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

3. Hinweise durch Text

3.1 AuBenbeleuchtung

Fur die AuRenbeleuchtung sind insektenfreundliche Leuchtmittel nach dem neuesten
Stand der Technik zu verwenden,

3.2 Denkmalschutz

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

3.3 Bodenauffiillungen, Altlasten
Auf den Flurnummern 613/30 und 613/32 und stidlich wurde Quarzsand abgebaut und das
Gelande wiederverfullt. Die Grundstuckseigentumer sind zu informieren, dass Gelandeauffullungen
und evtl. Altlasten beim Bodenaushub zutage treten kénnen.
Zu Tage tretende Altlasten sind umgehend dem Landratsamt Freising zu melden.
Dieser Umstand ist als Hinweis/Vertragsbedingung in die jeweiligen Ausschreibungen zu Gbernehmen.

3.4 Beweissicherungsverfahren fiir Gebdude auf angrenzenden Grundstiicken

Zur Abgrenzung tats&chlich durch die Baumalinahme angefallener Schaden von Altscha- |
den ist eine Bauzustandserfassung in den Kellern benachbarter Gebdude durchzufuhren. |

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

Flachen. Eine beschrankt éffentliche Nutzungsmoglichkeit 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.
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