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Gemeinde Neufahrn b. Freising
Bebauungsplan Nr. 117 ,,Ortsabrundung Neufahrn Siid*

Zusammenfassende Erklarung geman § 10 Abs. 4 BauGB

1) Planungsanlass und Planungsziel

Durch die Lage der Gemeinde Neufahrn b. Freising innerhalb der Metropolregion der Lan-
deshauptstadt Minchen im Korridor zwischen der Minchner City und dem Flughafen Min-
chen im Norden der Stadt, besteht eine standig anhaltende Nachfrage nach Miet- und Eigen-
tumswohnraum, die durch eine spirbare Zunahme der Einwohner im Gemeindegebiet belegt
wird.

Die Gemeinde weist deshalb mit dem Ziel eines gemaBigten Wachstums dort Neubauland
aus, wo die planungsrechtlichen Voraussetzungen vorliegen und eine Anbindung an vorhan-
dene Siedlungskérper gewahrleistet ist.

In vorliegendem Fall ist es langfristig das Ziel, die Flachen des stdwestlichen Ortsrandes
von der StraBe ,Am Hart" bis zum stdlich angrenzenden Wasserschutzgebiet stufenweise
als Wohnbauland zu entwickeln. Dazu hat die Gemeinde eine stddtebauliche Rahmenpla-
nung in Auftrag gegeben, aus der der vorliegende Bebauungsplan den ersten Abschnitt des
stadtebaulichen Gesamtkonzeptes darstellt.

2) Verfahrensablauf

Die Wohnbebauung bzw. der Geltungsbereich der Vorentwurfsfassung des Bebauungsplans,
welcher die Verfahren nach den §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB sowie nach den §§ 3 Abs.
2 und 4 Abs. 2 BauGB durchlief, reichte im Siiden sehr weit in das vorhandene Wasser-
schutzgebiet hinein, was im Verfahren zu massiven Einwanden der entsprechenden Trager
offentlicher Belange flihrte. Die Gemeinde veranlasste daraufhin die Erstellung eines hydro-
logischen Gutachtens. Auf Grund der Schutzwirdigkeit des Trinkwassers reduzierte die Ge-
meinde den Geltungsbereich und nahm die Baulandflachen im Wasserschutzgebiet aus den
Planungsuberlegungen wieder heraus.

Durch die Reduzierung dieses wesentlichen Teils der zur Bebauung vorgesehenen Flache,
wurde es deshalb notwendig, vor Beginn der Neuplanung bisherige Planungsansétze kritisch
zu Uberdenken und Planungsziele neu zu formulieren. So beschloss der Gemeinderat in sei-
ner Sitzung am 23.03.2015, den Bebauungsplan in veranderter Form nochmals in das Ver-
fahren nach § 3 Abs. 2 in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB ins Verfahren zu geben.

3) Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange.

Die eingegangenen Stellungnahmen flhrten zwar zu redaktionellen Anpassungen und Er-
ganzungen des Bebauungsplans, dessen Grundziige der Planung jedoch hiervon nicht be-

rihrt wurden.
Seitens der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gingen seitens des

e Amtes fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Erding
(beztiglich Pflanzabstande zu landwirtschaftlichen Flachen),
e der Regierung von Oberbayern, Abt. Brandschutz (bezliglich Hydrantennetz),



e des Arbeitskreises Verkehr der Agenda 21 (beziiglich des Radwegenetzes und des-
sen Beleuchtung sowie den verkehrsberuhigten Verkehrsflachen und o6ffentlichen
Stellplatzen),

e des Landratsamts Freising Abteilung Tiefbau (bezgl. Ausbau der Dietersheimer Stra-
Be),

e des Landratsamts Freising, Abt. Ortsplanung (bezilglich eines redaktionellen Be-
schriftungsfehlers),
des Landratsamts Freising, Abt. Altlasten,

¢ des Landratsamts Freising, Abt. Bauleitplanung (bezlglich Ausbau der Dietersheimer
StraBe) sowie

e der Vodafone Kabel Deutschland (bezliglich der Spartenplanung)

ein, die keine Anderungen oder Ergénzungen des Bebauungsplans veranlassten.

Seitens der Grundstlckseigentimer ging vom Rechtsvertreter, des sidlich an den Geltungs-
bereich angrenzenden Grundeigentiimers eine Stellungnahme ein, die jedoch keine Ande-
rung des Bebauungsplans veranlasste.

Dieser beméngelte den sich nach Osten verjlingenden Zuschnitt des stdlichen Grlinzugs, so
wie er in der Bekanntmachung des Bebauungsplans dargestellt war, da dieser nicht der Be-
schlussfassung entspricht. Da der Zuschnitt des Griinzugs im Bebauungsplanentwurf jedoch
beschlussadaquat festgesetzt wurde, war der Einwand grundlos.

Geringfligige Anpassungen und Erganzungen des Bebauungsplans erfolgten auf Grund der
Stellungnahmen der

e [|HK fir Minchen und Oberbayern bezliglich der aktuellen Zitierung des LEP von
2013,

e des Arbeitskreises Gemeindeentwicklung der Agenda 21 bezlglich der Aufnahme
von Pflanzvorschlagen fir Kletterpflanzen,

e des Wasserwirtschaftsamts Miinchen bezlglich der Aufnahme eines Hinweises auf
zu beachtende Vorschriften bei der Planung von StraBen im Wasserschutzgebiet,

¢ der Gemeinde Eching bezliglich der zu erwartenden verkehrlichen Auswirkungen der
neuen Siedlung und der entsprechenden Berticksichtigung in der Begriindung,

e der Bayernwerk AG bezlglich der formell richtigen Benennung des Stromversor-
gungsunternehmens und aufzunehmenden Hinweisen zur Spartenverlegung sowie

e des Landratsamts Freising, Abt. Untere Naturschutzbehérde bezlglich der Aufnahme
von Festsetzungen und Hinweisen zur Vermeidung von Vogelschlag, zu Beleuch-
tungsanlagen, zu sockellosen Zaunen, zur Anwendung wasserdurchlassiger Befesti-
gungsmaterialien sowie zu Pflanzgeboten in privaten Freiflachen.

Eine Stellungnahme wurde vom Rechtsvertreter der Grundeigentiimer abgegeben. In dieser
wurde die Erforderlichkeit der Dimensionierung des stidlichen Grinzugs bezweifelt und ge-
fordert, diesen so schmal wie den Grinstreifen auf der Westseite zu dimensionieren. Die
Gemeinde stellte in lhrer Abwégung fest, dass die beiden Griinziige unterschiedliche Funkii-
onen haben (westlicher Griinzug nur Ortsrand auf Zeit, stdlicher Griinzug endgdltiger Orts-
rand) und eine unterschiedliche Dimensionierung deshalb stadtebaulich begriindet und be-
rechtigt ist.

Des Weiteren wurde gebeten, festzusetzen, dass die Dacher der erdgeschossigen Anbauten
im WA 3 als Dachterrassen genutzt werden kénnen. Da diese Festsetzung keine wesentli-
chen Auswirkungen auf das stadtebauliche Erscheinungsbild der Bebauung hat, wurde die-
sem Wunsch stattgegeben.



4) Berticksichtigung der Umweltbelange

Im Umweltbericht zum Bebauungsplan wurden die Auswirkungen des Eingriffs auf die ver-
schiedenen Schutzglter untersucht sowie eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
vorgenommen.

Es wurde ein Ausgleichsbedarf von 1,14 Hektar ermittelt, der vollstdndig auf einer gemein-
deeigenen externen Flache in der ,Dietersheimer Brenne” erbracht (Flurstiick 2823, Gemar-
kung Neufahrn), wird.

Der Landschaftspflegeverband Freising hat f(ir diesen wertvollen Brennenbereich ein Pflege-
konzept erstellt und flihrt auf insgesamt rund 25.000 Quadratmeter ErstpflegemaBnahmen

in Form von Entbuschungen durch (LANDSCHAFTSPFLEGEVERBAND FREISING E. V.
2012). Zudem sind Entwicklungs- und DauerpflegmaBnahmen fiir 20 Jahre und die Ausbrin-
gungen von Mahdgut von einer geeigneten Spenderflache (FI.Nr. 3063) vorgesehen.

Hiervon sollen rund 11.400 Quadratmeter als Ausgleich fiir den Bebauungsplan Nr. 117
festgesetzt werden. Die EntbuschungsmaBnahmen sind zu einem Teil bereits erbracht
(Stand: Januar 2013).
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