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Neufahrn bei Freising Bebauungsplan Nr. 110 ,Hetzenhausen® — Zusammenfassende Erklarung 30.06.2025

1. Vorbemerkung

Die Gemeinde Neufahrn bei Freising beabsichtigt den Neubau und Ausbau der Orts-
straRen im Ortsteil Hetzenhausen.

Wesentliches Ziel des Stral3enausbaus ist die Herstellung von Gehwegen und zwei
Bushaltestellen, sowie ausreichend breite StraRenquerschnitte und Ausrundungen an
Knotenpunkten zur Sicherstellung der Befahrbarkeit fir Rettungs- und Entsorgungs-
dienste. Dartber hinaus sollen auch die Voraussetzungen zum Niederschlagswas-
sermanagement geschaffen werden. Hierflr soll am nérdlichen Ortseingang von Het-
zenhausen ein naturnah gestaltetes Regenriickhaltebecken mit unterirdischer Ab-
setzeinrichtung hergestellt werden.

Des Weiteren soll der Standort des Feuerwehrhauses gesichert werden.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen hierfiir zu schaffen, hat der Gemein-
derat Neufahrn am 25.05.2009 die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans mit
integrierter Grinordnung beschlossen.

Das Plangebiet umfasst alle 6ffentlichen Straf3en in der Ortslage Hetzenhausen:

e Von-Reuental-Strale vom nordlichen Ortseingang bis zur Einmindung Horenz-
hausener StraRe/ Am Grasgarten

e Einmiundungstrompete Von-Reuental-Stral3e zu PrivatstralRe Flurstiick 844/6

¢ Von-Reuental-Stral3e norddstlicher Seitenast (Angerweg) bis Bebauungsende

e Von-Reuental-Stral3e ostlicher Seitenast (Sommerstral3e) bis Bebauungsende

o Am Winkelfeld bis auf Hohe des Flurstlickes 844/11 (Bebauungsplan Nr. 88)

e Riegelstral3e bis Bebauungsende

o KirchstralRe

¢ Am Grasgarten bis 6stliches Bebauungsende

e Horenzhausener Stral3e bis siidwestlicher Ortsausgang

¢ Von-Reuental-Straf3e bis siidlicher Ortsausgang.

2. Art und Weise der Berlucksichtigung der Umweltbelange

Die Gemeinde hat im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine Umweltprifung und
eine avifaunistische Untersuchung im Bereich des Regenriickhaltebeckens durchfiih-
ren lassen. Die Ergebnisse wurden in der Planung berticksichtigt und im Umweltbe-
richt dokumentiert.

Bei der Erfassung der Brutvogel im Plangebiet wurden verschiedene Vogelarten in
den Geholzen um die Flache erfasst. Auf Grundlage der Revierkartierung im Kontext
zu Eingriff und Umfeld sowie bestehenden landwirtschaftlichen Strukturen kann eine
Beeintrachtigung von frei- und bodenbritenden Vogelarten ausgeschlossen werden.
Es wird davon ausgegangen, dass die Vigel im Ubrigen auf Geholze in der naheren
Umgebung ausweichen kdnnen.

Auf die Schutzgiter Klima und Luft, Flache und Mensch ergeben sich gemal Um-
weltbericht keine erheblich negativen Auswirkungen. Es werden keine neuen Stral3en
oder Baugebiete ausgewiesen, das Verkehrsaufkommen wird sich durch die Planung
nicht erhéhen. Die Entwasserung erfolgt Gber das geplante Versickerungsbecken im
Norden von Hetzenhausen. Der Boden ist fur eine Verwendung von Versickerungs-
schachten nicht geeignet. Das Grundwasser steht etwa 2,3 m unter GOK an. Ein er-
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hohter Oberflachenabfluss durch eine Zunahme der Versiegelung ist nicht zu erwar-
ten. Auf das Schutzgut Boden ergeben sich Auswirkungen von geringer Erheblichkeit.
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind fir den Bebauungsplan von gerin-
ger Erheblichkeit. Es wird auf den Landschaftspflegerischen Begleitplan und die was-
serrechtlichen Genehmigungsverfahren verwiesen. Im Bereich der Kirche ist ein Bo-
dendenkmal vorhanden. Die Stral3e soll in diesem Bereich nicht verbreitert werden.
Eingriffe in das Bodendenkmal werden nicht erwartet.

Durch die Verbreiterung einzelner Abschnitte im StraRenraum muissen 2 bis 3 Baume
gefallt werden. In den Baumen wurden bei einer Begehung keine Hinweise auf Nester
entdeckt. Im Bereich des geplanten Regenriickhaltebeckens wurden in den Gehélzen
um die Flache verschiedene Vogelarten nachgewiesen. Auf das Schutzgut Arten und
Biotope ergeben sich keine negativen Auswirkungen, wenn in die Gehdlze nicht ein-
gegriffen und das Becken in den Wintermonaten angelegt wird.

Der Ausgleich fur das Regenriickhaltebecken mit Gewasserumbau wird im Rahmen
des landschaftspflegerischen Begleitplans ermittelt. Nach derzeitigen Kenntnisstand
wird der Ausgleichsbedarf etwa 4.268 Wertpunkte betragen. Im Zuge der Ertlichti-
gung des StralRennetzes soll am sidlichen Ortsrand von Hetzenhausen die Fahrbahn
verbreitert und eine Verkehrsinsel errichtet werden. Dafir werden Flachen entlang
der Fahrbahn neu in Anspruch genommen. Die Flachen werden als Acker bzw. als
Grunstreifen genutzt. Hierflr sind ca. 659 Wertpunkte Ausgleich erforderlich. Der
Ausgleich wird vom gemeindlichen Okokonto abgezogen (FI. Nr. 428 TF, Gemarkung
Massenhausen).

3. Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden

Es wurde ein Regelverfahren gemaf der 88 3 und 4 BauGB durchgefiihrt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB iiber den Vorent-
wurf des Bebauungsplanes in der Fassung von 03.12.2012 hat in der Zeit vom
01.02.2013 bis 06.03.20213 stattgefunden, ebenso die friihzeitige Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 1 BauGB.

Neben redaktionellen Hinweisen und Anpassungen in der Plandarstellung, der stad-
tebaulichen Begriindung und im Umweltbericht wurden folgende Anderungen und Er-
ganzungen der Planung vorgenommen:

o Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege machte auf ein vorhandenes Bo-
dendenkmal aufmerksam. Entsprechende Hinweise wurden in die Planunterlagen
tbernommen.

e Die Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Freising gab Hinweise zum Um-
gang mit den Gehdlzen.

Eine Festsetzung der Gehdlze war nicht mehr vorgesehen. In der Entwurfsfas-
sung sollen nur noch die 6ffentlichen Verkehrsflachen dargestellt werden. Zudem
wurde beschlossen, einen Umweltbericht zu erstellen. Die zu fallenden Baume
wurden begutachtet und auf Nester gepriift.

e Aufgrund der Stellungnahme der Heinz Entsorgung GmbH wird der Wendeham-
mer in der Stralle ,Am Grasgarten nicht weiterverfolgt, da eine Befahrung tber
den Bereich hinaus erforderlich ist.
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e Aufgrund der Einwendungen der Burger wurden die Festsetzungen zur Gestal-
tung von Einfriedungen, Grundstiickszufahrtbreiten und ErschlieBung von Bau-
grundstiicken gestrichen. Es wird nur eine 6ffentliche Verkehrsflache dargestellt.
Eine Unterteilung der Verkehrsflache wurde nicht weiterverfolgt. Der Wendeham-
mer sowie die Verkehrsinsel ,Kirchstralle / Am Grasgarten® wurden aus dem Be-
bauungsplan entfernt. Die griinordnerischen Festsetzungen auf den Grundsti-
cken 822, 862 und 824/3 wurden gestrichen. Das Flurstiick 1256 wurde aus dem
Geltungsbereich herausgenommen. Die Inanspruchnahme von Teilflachen der
Flurnummer 844/2 und 844/1 war nicht mehr erforderlich.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB Uber den Entwurf des Bebau-
ungsplanes in der Fassung vom 24.02.2024 hat in der Zeit vom 11.04.2025 bis
12.05.2025 stattgefunden, ebenso die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB.

Neben redaktionellen Hinweisen und Anpassungen in der Plandarstellung, der stad-
tebaulichen Begrindung und im Umweltbericht wurden folgende (redaktionelle) An-
derungen und Erganzungen der Planung vorgenommen:

o Aufgrund der Einwendung des Landratsamt Freising, Immissionsschutz, wurde
der Hinweis 9 gestrichen.

¢ Auf Wunsch des Bayerische Landesamtes fir Denkmalpflege wurde die Begrin-
dung in Bezug auf die Erlaubnispflicht erganzt.

e Aufgrund von Bulrgerstellungnahmen wurde der Geltungsbereich im Bereich der
Flurnummer 1260 angepasst und die Festsetzung A 5.2 gestrichen.

4. Alternative Planungsmaglichkeiten

Fur die StraBenplanung wurden verschiedene Uberlegungen angestellt, um die Ver-
kehrssicherheit fir FuRganger nach zeitgemafen Kriterien zu erhéhen, die verkehrli-
che ErschlieBung weiterhin sicherzustellen und den Ortscharakter zu erhalten. Eine
StralR3enverbreiterung zur Steigerung der Attraktivitat fir den motorisierten Verkehr ist
kein stadtebauliches Ziel der Planung. Der Ausbau von zweiseitigen Ful3wegen ent-
lang der Dorfstraen wurden aus Platzgrinden verworfen. Einbahnregelungen inner-
halb des Stral3ennetzes sind fur den Verkehrsfluss und die Erreichbarkeit der Grund-
stuicke nicht zielfuhrend.

Die vorliegende Stral3enplanung greift nur im zwingend erforderlichen Umfang auf
private Grundstiicksflachen zu. Grunde fur die geringfligigen Grundsticksabtretun-
gen sind die Bericksichtigung der Belange des Gemeinwohls (Sicherheit fiir Schiler
und FulRganger), Sicherung der Funktionalitat der Verkehrsflachen unter Bertcksich-
tigung der erforderlichen Fahrbahnbreiten fir Fahrzeuge der Feuerwehr oder Entsor-
gung, die Herstellung einer erforderlichen Wendemadglichkeit, z. B. fiir Busse des
OPNV. Dariiber hinaus soll das charakteristische Ortsbild (Erhalt von Bestandsbau-
men, Dorfplatz, StralRenbegleitgriin, Boschungen, etc.) des Stral3enraums und der
angrenzenden Grundstiicke gewabhrt bleiben. Aus Platzgriinden wurde bewusst da-
rauf verzichtet, dass neue Offentliche Stellplatzflachen in den o6ffentlichen Straf3en-
raum integriert werden.

Die Bemessung der Verkehrsflachen erfolgt im Bebauungsplan unter Berticksichti-
gung des Bestandes so, dass die fur die Feuerwehrfahrzeuge erforderlichen Fahr-
bahnbreiten und Fahrbahnabmessungen gewéhrleistet werden.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen NEF 2-75 Seite 4/6



Neufahrn bei Freising Bebauungsplan Nr. 110 ,Hetzenhausen® — Zusammenfassende Erklarung 30.06.2025

Bei der Planung des Niederschlagswassermanagements wurden verschiedene Vari-
anten und Standorte fir den Regenruckhalt untersucht.

Das Konzept fir die Niederschlagswasserbeseitigung der Verkehrsflachen sieht ei-
nen Regenwasserkanal vor und in Teilbereichen eine Versickerung. An den Regen-
wasserkanal sollen sich auch Privateigentiimer anschlie3en konnen. Die Einleitstelle
des Regenwassers in den Eisenbach verschiebt sich gegeniiber der Bestandssitua-
tion um einige Meter Richtung Norden. Das Regenwasser wird zun&chst mittels einer
Trockenwetterrinne durch das Regenrtickhaltebecken gefiihrt und danach in den Ei-
senbach geleitet. Der vorhandene Graben bleibt bestehen und wird von den Beton-
bauteilen befreit.

Nach einem intensiven Abstimmungsprozess zum Standort und den technischen An-
forderungen hat sich die Gemeinde fir eine naturnah gestaltete Regenrtickhal-
temulde mit Absetzeinrichtung auf der FIL.-Nr. 848, Gemarkung Massenhausen, ent-
schieden. Hier erfolgt die Reinigung des Niederschlagswassers unterirdisch. Mit dem
naturnah gestalteten Regenrtickhaltebecken wird dem Wunsch der Anwohnerschaft
gefolgt, die keinen standigen Wasserspiegel haben wollen. Bei der geplanten Vari-
ante lauft das Becken leer. Da der Graben mittels Trockenrinne durch das Regen-
rickehaltebecken geleitet wird, kommt es bei Trockenwetter zu keinem Einstau des
Beckens.

Der Alternativstandort fir den Regenrtckhalt auf Flachen nérdlich der StraRe Mas-
senhausen-Grof3eisenbach wurde vom Wasserwirtschaftsamt abgelehnt, da in den
wasserfihrenden Graben (FI.-Nr. 921, Gem. Massenhausen) Niederschlagswasser
nicht ungereinigt und ungedrosselt eingeleitet werden darf. Eine Verrohrung sowie
ein Durchbruch unter der StralRe ware erforderlich geworden. Aufgrund erschwerter
Amphibienwanderung in diesem Bereich waren zuséatzlich mehrere Amphibientunnel
unter der Stral3e erforderlich. Des Weiteren verursacht die Variante massive zusatz-
liche Baukosten.

Eine Anlage des Regenriickhaltebeckens auf der FI.-Nr. 849 Gemarkung Massen-
hausen ist aufgrund der topographischen Verhdltnisse (ansteigendes Grundstiick —
Hohenniveau) technisch und somit auch wirtschaftlich nur mit hohem Aufwand um-
setzbar. Auch hier ist zudem die Trockenlegung des Baches auf einer erheblichen
Lange erforderlich.

Auch ein Regenrickhaltebecken auf dem Grundstlick des ,Ldschweihers® am nérdli-
chen Ortseingang (FI.-Nr. 922) wurde kritisch beurteilt, da auch hier keine ungedros-
selte und ungereinigte Einleitung in das Gewasser (Fl.-Nr. 921) erfolgen kann. Das
Regenrickhaltebecken musste aufgrund des vorhandenen Ldschweihers im oberen
Bereich der FI.-Nr. 922 errichtet werden. Der Loschweiher kann aus wasserrechtlicher
Sicht grundsatzlich nicht verwendet werden, wenn er aus einer unterirdischen Quelle
gespeist wird. In der Folge ware auch hier eine zusatzliche Verrohrung bis zum Re-
genrickhaltebecken erforderlich und auch hier hatte dies eine Teiltrockenlegung des
Baches vom bisherigen Einlauf bis zum neuen Einlauf mit Auswirkungen auf den Ge-
holzbestand zur Folge und auch hier entstiinden erhebliche zusatzliche Baukosten.
Wenn auch nur von untergeordneter Bedeutung ist der Aspekt, dass die Flache nicht
ganz bendtigt wird und dadurch eine landwirtschaftliche Nutzung der Restflache er-
schwert wird.

Aus Sicht der Wasserwirtschaft ist daher der geeignetste Standort das Flurstiick 848
der Gemarkung Massenhausen direkt an der Von-Reuental-Stral3e. Nach Aussage
des Ingenieurblros Schonenberg ist dies auch technisch der guinstigste Standort, da
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keine Zuleitung zwischen dem Auslass des Regenwasserkanals und der Riickhaltung
erforderlich ist. Durch die Anlage des Regenrickhaltebeckens auf der Fl.-Nr. 848
kann dieser Eingriff in das Gewéasser auf das notwendigste Malf3 reduziert werden und
somit die Beeintrachtigung des bestehenden Gewassers Ill. Ordnung (FI.-Nr. 921) so
gering wie nur moglich gehalten werden. Es handelt sich dadurch auch um die wirt-
schaftlichste Variante.

Flachennutzungsplan (2003) mit Landschaftsplan (2006)

Abb.1  Alternativer Standort Regenriickhaltebecken auf Fl. Nr. 922 Gemarkung Massenhausen
(Planungsstand frihzeitige Beteiligung 2012), ohne Maf3stab

Die Ausleitung des Wassers aus dem Becken kann nur durch eine ausreichende Ge-
falleausbildung durchgefiihrt werden. Die H6he des Baches als Auslasspunkt ist hier-
bei entscheidend. Die Gelandetopografie lasst deshalb keine weitere Vertiefung des
Beckens zu. Die Beckengrof3e wurde auf die Mindeststandards konzipiert, die GroRRe
des Damms ist bei der berechneten Einstauhdhe statisch weitestgehend ausgelastet.

Fur das Flursttick mit der Fl.-Nr. 848/0 ist bisher kein rechtsglltiger Bebauungsplan
vorhanden. Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan wird das Grundstick als Fla-
che fir die Landwirtschaft dargestellt. Ein Baurecht nach § 34 BauGB besteht nicht.
Unter Berticksichtigung der drtlichen Lage und der Planungsabsichten der Gemeinde
besteht trotz der Lage im Anschluss zu der vorhandenen Wohnbebauung keine Bau-
erwartung. Es handelt sich um eine landwirtschaftlich genutzte Grinflache, ein
Grundstiick im Auf3enbereich.

Gemeinde Neufahrn bei Freising, den ...,

Franz Heilmeier, Erster Burgermeister
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