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Gemeinde Neufahrn bei Freising

1.Anderung

des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan Nr. 123 ,Wohngebaude und
ErschlieBungsstrale Am Bahndamm*

C Begrindung

1. Anlass, Sinn und Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Die Gemeinde Neufahrn als eine Kommune im direkten Umland von Miinchen und in direkter
Néhe zum Flughafen Miinchen ist einem besonderen Siedlungsdruck ausgesetzt. Als Teil
des Mittelzentrums Neufahrn/Eching (Zentraler Mehrfachort) gemaf
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2013) Gbernimmt die Gemeinde u.a. vielfaltige
Aufgaben der Wohnraumversorgung. Hierzu gehért auch die Unterbringung von
Obdachlosen als verpflichtende Aufgabe der Gemeinden. Auch der Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum im Rahmen des Sozialen Wohnungsbaus flihrte zu dringendem
Handlungsbedarf.

Um diesen Méangeln abzuhelfen wurde auf den Grundstticken nordlich der Bahntrasse
Baurecht fiir Geschosswohnungsbau geschaffen.

Im WA 1 wurde von der Gemeinde Neufahrn 2018 bezahlbarer Wohnraum fiir Familien und
Einfachstwohnungen als Unterkunftsmdglichkeiten fiir Obdachlose geschaffen.

Im WA 2 soll Geschosswohnungsbau im geringen bis mittleren Wohnstandard entstehen. Es
werden Mietwohnungen fir 1-2 Personenhaushalte, Familien und Senioren geplant.

2. Voraussetzungen aus der Bauleitplanung
2.1 Verfahren

Das Planungsgebiet ist relativ Giberschaubar mit einer Flache von 2.390 m2 und ist aufgrund
seiner Lage an der Bahntrasse und umgeben von Wohnbebauung im Norden und Osten als
eine MalRnahme der Innenentwicklung gem. 8§ 13 a BauGB durchzufiihren. Die Mal3nahme
kann im beschleunigten Verfahren durchgeftihrt werden, da die Voraussetzungen gem. § 13
a Abs. (2) Nr. 3 zutreffen.

Auf einen Umweltbericht wird deshalb verzichtet.

2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan ist im Bebauungsplanverfahren im Jahr 2017 angepasst worden.

2.3 Benachbarte Bebauungsplane

An den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans schlie3en keine weiteren
Bebauungsplane an.
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2.4

Immissionssituation

Es wurde von der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH ein
Untersuchungsbericht mit dem Titel "Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 123 "Wohngebaude und ErschlieRungsstralle Am
Bahndamm" der Gemeinde Neufahrn bei Freising und mit der Auftragsnummer
LA16-030-G04-01-Texte.docx vom 09.03.2020 erstellt. Dieses ist als Anlage 1
der Begriindung beigefigt.

Wohnen

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach 81 Abs.6 Nr.1
Baugesetzbuch (BauGB) an gesunde Wohnverhaltnisse zu beachten und es ist zu
prifen, inwiefern schadliche Larmimmissionen vorliegen und die
Erwartungshaltung an den Larmschutz in dem Plangebiet erflllt wird.

Auf das Plangebiet wirken sowohl Verkehrslarmemissionen als auch
Gewerbelarmemissionen ein:

- Schienenlarm: Bahnlinie MUnchen — Freising sowie
S-Bahnstrecke S1 Miinchen — Flughafen Terminal.

- Fluglarm: Fluglarmzone Ca des Flughafens Miinchen

- Gewerbelarm: Metallveredelung Gebrider Wigl GmbH

Durch eine schalltechnische Untersuchung ist abzuklaren, ob von den 6ffentlichen
Verkehrswegen und dem  bestehenden  Gewerbebetrieb  schéadliche
Larmimmissionen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
verursacht werden und die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse nach
dem Baugesetzbuch (BauGB) erfillt werden.

Daher wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und
Bewertung der Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung
kénnen dem Bericht mit der Bezeichnung "Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 123 "Wohngeb&ude und ErschlieBungsstralle Am

Bahndamm" der Gemeinde Neufahrn bei Freising" und mit der Auftragsnummer
LA16-030-G04-01-Texte.docx mit dem Datum 09.03.2020 entnommen werden.

Gesundheitsgefahrdung

Das Umweltbundesamt schlief3t aus den Ergebnissen ihrer
Larmwirkungsforschung, dass fir Gebiete, die zum dauernden Aufenthalt von
Menschen vorgesehen sind, bei einer Uberschreitung von 65 dB(A) tagsiiber und
55 dB(A) nachts eine Gesundheitsgefahrdung nicht mehr ganz ausgeschlossen
werden kann (Umweltbundesamt, Larmwirkungen Dosis-Wirkungsrelationen,
Texte 13/2010).
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Zur Konkretisierung der Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse konnen
diese Vorgaben herangezogen werden.

Diese Werte werden an mehreren Fassaden auf Grund von
Verkehrslarmeinwirkungen tberschritten. Daher sind bauliche Mal3hahmen zur
Sicherstellung der gesunden Wohnverhaltnisse erforderlich. Diese erfolgten
durch Festsetzung von maRRgeblichen AuRenlarmpegeln.

Schéadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Nach 8§ 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sind bei
raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen die Flachen fur bestimmte
Nutzungen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf
die ausschlief3lich oder Giberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kdnnen die
Immissionsgrenzwerte der sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung -

16. BImSchV) vom 12.06.1990, zuletzt geandert am 18.12.2014, herangezogen
werden.

Hinsichtlich des Gewerbelarms sind die Immissionsrichtwerte der TA Larm
(Technische Anleitung zu Schutz gegen Larm) vom 26.08.1998, gedndert durch
Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017, maf3geblich.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrs- oder Gewerbelarm in der
stadtebaulichen Planung ist in den Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur
DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren”, vom
Mai 1987 festgelegt.

Baulicher Mindest-Schallschutz hinsichtlich des Fluglarms

Es wurden die sich aus den in der Larmschutzzonenkarte des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen (Stand: Entwurf
September 2001) festgelegten Larmschutzbereiche ergebenden
Mindestanforderungen an den baulichen Schallschutz festgesetzt.

Das Plangebiet befindet sich im Larmschutzbereich Ca.

Entsprechend dem Schreiben des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren
vom 13.10.1983 ergeben sich folgende Anforderungen an den baulichen
Schallschutz:
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Innerhalb der Zone Ca mussen die Bauteile, die Aufenthaltsraume nach
aufRen abschliel3en, ein bewertetes Gesamtschalldamm-Mal von
mindestens 35 dB aufweisen.

Bewertung der Verkehrslarmimmissionen

Es werden an den relevanten Immissionsorten die Orientierungswerte des
Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau,
Berechnungsverfahren" zur Tagzeit und zur Nachtzeit teilweise tUberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)
werden an den relevanten Immissionsorten ebenfalls zur Tagzeit und zur Nachtzeit
teilweise tUberschritten.

Es sind passive SchallschutzmaRnahmen zur Erflllung der Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse erforderlich.

Festsetzung von passiven SchallschutzmalRnahmen

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse wurden nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG die nachfolgenden baulichen und
sonstigen technischen Vorkehrungen (Larmschutzfenster, schallgedammte
Laftung usw.) festgesetzt.

Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbedurftigen Raumen im Sinne der
DIN 41091:2018-01 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1. Mindestanforderungen™
(z.B. Wohnraume, Schlafraume, Unterrichtsrdume, Blroraume) sind die sich aus
den festgesetzten mal3geblichen Aulzenlarmpegeln ergebenden baulichen
Schallschutzmafl3inahmen zu beachten. Dies bedeutet im Rahmen der
Genehmigungsplanung fiir die einzelnen Gebaude:

- es sind die maRRgeblichen AuRenlarmpegel aus der Anlage 2 heranzuziehen

- in Verbindung mit der DIN 4109-1:2018-01, ergeben sich die
Mindestanforderungen fiur die Schalldamm-Mal3e der AulRenbauteile

Es ist flr alle Schlaf- und Kinderzimmern eine schallgedammte Luftung
notwendig. Somit kann sichergestellt werden, dass eine ausreichende Bellftung
gesichert ist. Dem Bauwerber steht es dann auf Grund der weiteren
Festsetzungen frei, sich zuséatzlich bzw. stattdessen Uber eine bauliche
Maflnahme (vorgelagerte Bebauung etc.) zu schitzen.

Es gibt keine verbindliche Rechtsnorm, die vorgibt, ab welchem AuRenpegel ein
"Wegorientieren" oder eine schallgeddmmte Liftung erforderlich ist. Im Beiblatt 1
zur DIN 18005 ist ein Auslésewert von 45 dB(A) angegeben. Die
vierundzwanzigste Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
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Immissionsschutzgesetzes (24. BImSchV — Verkehrswege-
SchallschutzmalRnahmenverordnung) vom 4. Februar 1997 gibt vor, dass in
allgemeinen Wohngebieten bei einem Pegel von Uber 49 dB(A) ein Anspruch auf
den Einbau von Liftungseinrichtungen besteht. In der VDI-Richtlinie 2719
"Schalld@mmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen” vom August
1987 wird ab einem AuRRenpegel von 50 dB(A) eine Liftungseinrichtung
gefordert.

Es wurde zudem festgesetzt, dass das jeweils héhere, sich aus den
Festsetzungen zum Schutz vor Fluglarm und Verkehrslarm ergebende,
Schallddmm-Mafd mindestens sichergestellt werden muss.

Bewertung der Gewerbelarmimmissionen im Plangebiet

Es ergeben sich durch die 1. Anderung keine unzumutbaren Auswirkungen auf die
umliegenden gewerblichen Nutzungen. Die sich ergebenden schalltechnischen
Auswirkungen werden als zumutbar angesehen.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Es ergeben sich durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes keine relevanten
Auswirkungen auf den planbedingten Fahrverkehr. Die im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes ermittelten Ergebnisse kénnen daher auch fur
die 1. Anderungen herangezogen werden. Es werden die Orientierungswerte des
Beiblattes 1 zur DIN 18005 an den relevanten Immissionsorten im Umfeld des
Plangebietes um mindestens ca. 5 dB(A) unterschritten.

Somit werden keine Wohngebiete oder Wohngebaude wesentlich durch den
planbedingten Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen beeintrachtigt. Die
maogliche Beeintrachtigung an den Verkehrswegen liegt im Rahmen der
allgemein Ublichen Schwankungsbreite des Fahraufkommens auf 6ffentlichen
Verkehrswegen und wird als zumutbar angesehen.

3. Plangebiet

Das Plangebiet liegt im nordlichen Gemeindebereich und wird durch die Bundesbahntrasse
Munchen/Landshut vom ubrigen Ort getrennt.

Die Gemeinde hat das westliche Grundsttick auf FI.-Nr. 447 und 448 mit 6ffentlich
geférdertem Wohnungsbau bebaut.

An der Sudgrenze verlauft der ErschlieBungsweg ,Am Bahndamm® und fuhrt in Richtung
Westen weiter in die landwirtschaftliche Flur.

Der Norden ist bestimmt von Einfamilienh&usern in offener Bauweise, die mit wenigen
Ausnahmen ca. 25 m von der Nordgrenze entfernt sind. Im Osten liegt ein einzeln stehendes
Einfamilienhaus.

Das Planungsgebiet ist weitgehend eben mit voraussichtlich tragfahigem Kies als Baugrund.
Das Grundwasser steht im Normalfall ca. 3,0 m unter Gelande, der hdchste
Hochwasserstand kann aber bis knapp unter Gelande reichen.
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3.1 Altlasten

Es wurden zwei Gutachten (Umwelttechnische Erkundung aus dem Jahr 2002 und
Altlastenerkundung 2011) auf Fl.-Nr. 447 und 448 zur Altlastenerkundungen durchgefihrt.
Auf Grundlage der durchgefiihrten Analysen und ermittelten Ergebnisse ist eine vom
Grundstlck ausgehende Verunreinigung des Grundwassers nicht zu erwarten.
Hinsichtlich einer potentiellen Gefahrdung von Menschen ist eine weitergehende
Gefahrenabschéatzung erforderlich. Es sollte bei einer baulichen Nutzung des Grundstticks
auch im Hinblick auf die im Oberboden festgestellten Fremdbestandteile (Glasreste,
Schlacke, Kohle) ein Bodenaustausch durchgefuhrt werden.

Eine Abgrenzung der Auffillungen zu den Nachbargrundstiicken sollte in Erwdgung gezogen
werden.

Die einschlagigen gesundheits- und sicherheitstechnischen sowie auch abfallrechtlichen
Vorgaben sind zu beachten.

Bei Feststellung von Aufféalligkeiten ist unverziglich das Landratsamt Freising Abt. 4
(Umweltschutz) zu informieren.

3.2 Ausgleichsflachen

Das Vorhaben wird im beschleunigten Verfahren als eine Mal3nahme der Innenentwicklung
gem. § 13 a BauGB durchgefihrt, in dem auf einen Umweltbericht verzichtet wird. Ein
Nachweis von Ausgleichsflachen ist daher nicht erforderlich.

4, Ziel der Planung

4.1 ErschlieBung und ruhender Verkehr

4.1.1 Fahrerschlie3ung

Die FahrerschlieBung erfolgt aus dem Ortsteil heraus von Norden tiber den Sanddornweg in
die Stralle ,Am Bahndamm®, die auf eine Breite von ca. 6,0 m gebracht worden ist. Sie
verlauft Gber die gesamte Grundstiickslange im Studen und bedient samtliche Stellplatze der
Bebauung bis sie in einen befahrbaren Feldweg mindet. Die Stralte ,Am Bahndamm® wurde
entsprechend der urspriinglichen Bauleitplanung im Bereich der neuen Bebauung
verkehrsberuhigt ausgebaut.

4.1.2 Ruhender Verkehr
Das als larmabschirmendes Bauteil vorgesehene Nebengebaude nimmt Uber die gesamte
Grundstickslange die Stellplatze in Carports auf.

4.1.3 Ful- und Radwege-ErschlieRung

Vom Ort aus ist der nordliche Ortsteil direkt nur tber eine Unterfihrung unter dem
Bahnkdrper am Bahnhof und tber Ful3-/Radweg parallel zum Bahndamm zu erreichen.
Ansonsten erreicht man das Planungsgebiet aus der Siedlung heraus von Norden tber den
Sanddornweg.
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4.2 Stadtebauliche Struktur, Hohenentwicklung

Die Bebauung des Allgemeinen Wohngebiets folgt der Intention der Gemeinde Neufahrn
kurzfristig kostengiinstigen Wohnraum in Form von Geschosswohnungsbau zu schaffen.
Die Uberlegungen zur stadtebaulichen Ordnung finden sich in Einzelbaukérpern wieder, die
mit Abstanden untereinander der offenen Bauweise der Umgebung Rechnung tragen. Die
beiden westlichen Gebaude in WA 1 mit 3 Geschossen und Flachdach befinden sich in der
Nachbarschaft zum groR3flachigen Gewerbebau. In der Fortflihrung der stadtebaulichen
Struktur im WA 2 nach Osten reduzieren sich die Grundflachen aufgrund des
Grundstlckszuschnitts. Die entstehende Struktur beginnt mit einem Punkthaus und endet an
der spitzen Ostgrenze mit einem linearen Riegel, kleinmafl3stablich, wie die Nachbarschatft.
Die Geb&ude in WA 2 sind 2-geschossig, in Teilen 3-geschossig in Anlehnung an WA 1,
sodass sich mit WA 1 eine gesamtheitliche Bebauungsstruktur darstellt.

Zum Schutz der Wohnbebauung vor Larm aus der Bahntrasse liegt ein 2-geschossiger
Gebauderiegel dicht an der ErschlieBungsstraRe. Im Erdgeschoss befinden sich gréRtenteils
die erforderlichen Stellplatze fur Bewohner und Besucher. Das Obergeschoss enthalt
Kellerersatzraume sowie Lager- / Technikraume.

Die Bebauung im Gebaudeumfeld stellt sich heterogen dar ohne eindeutige einheitliche
Dachausformungen.

Die geplanten Flachdacher flihren zu geringen Gebaudehdhen insbesondere im Hinblick auf
Larmimmissionen aus der Bahntrasse. Die Flachdacher sind extensiv zu begriinen und
stellen den 6kologischen Ausgleich zu Uberbauten Gebaudegrundflachen wieder her.

4.3 Art und Mal3 der Nutzung

Das gesamte Baufeld wird als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die nach

§ 4 BauNVO zulassigen ,Laden, Schank- und Speisewirtschaften* sowie ,nicht stérende
Handwerksbetriebe® sind ausgeschlossen. Ebenso sind die unter 8 4 Abs. 3Nr. 1 -5
ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen ausgeschlossen, da diese Einrichtungen
ausreichend in der Nahe vorhanden sind.

Mit den festgesetzten Grundflachen wird im Mittel eine GRZ von ca. 0,26 erreicht.
Untergeordnete Bauteile und Terrassen durfen die Baugrenzen um ca. 15 % Uberschreiten.
Festgesetzt werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die Geschossanzahl und die
Gebaudehdhen.
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4.4 Abstandsflachen

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind angeordnet, mit Ausnahme der festgesetzten
Abstande von 15 m bzw. 9 m zwischen den einzelnen Baukdrpern in Ost-West-Richtung. Der
Larmschutz bedingt einen geringen Abstand der Wohngeb&aude zu den larmabschirmenden

Nebengebauden im siudlichen Plangebiet.

Eine Abstandsflachenliberschneidung der spitzwinklig zulaufenden Geb&audefronten, die
aufgrund des trapezférmigen Grundstiickszuschnitts und der Gebaudeausrichtung parallel

zur Nordgrenze entstehen, kann zugelassen werden.

Die Abstandsflachen der Nebengebaude zur Stralle Am Bahndamm diirfen die StralRenmitte
Uberschreiten. Dies lasst eine Platzierung des larmabschirmenden Bauteils moglichst nahe

an der Larmquelle zu.
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51

511

51.2

5.1.3

5.2

10

Grinordnung
Bewertung des Eingriffs

Naturhaushalt und Landschaftsbild

Durch die vorgesehene Bebauung sind Bd&ume und Gehdlze teilweise nicht zu
erhalten. Es wurde ein Baumgutachten durch das Sachverstandigenbdiro fir Baume
Bauroth vom 20.09.2019 erstellt. Dieses ist als Anlage 2 der Begriindung beigefugt.
Die geringe Grof3e und Lage des Planungsgebiets hat fur die klimatische Betrachtung
nur geringe Bedeutung.

Das Landschaftsbild wird durch die Binnenlage des Planungsgebiets nicht
beeintrachtigt.

Freizeit und Erholung

In ca. 1 km Entfernung kénnen nérdlich des Planungsgebiets die Mihlseen, sowie
Ostlich der Sport- und Freizeitpark am Galgenbachweg zur wohnungsnahen
Erholung aufgesucht werden. Offentliche Spielflachen sind fuRlaufig in ca. 300 m
Entfernung zu erreichen.

Bodendenkmaler
Im Flachennutzungsplan gibt es auf Bodendenkmaler keine Hinweise. Es sind auch
keine bekannt.

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Es wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durch die
Landschaftsarchitekten Fisel + Konig mit dem Titel "Fachbeitrag zur speziellen
artenschutzrechtlichen Priifung - Potentialabschatzung mit Erfassung der
Zauneidechse -" vom 01.08.2016 durchgefuhrt.

Fazit und artenschutzrechtliche Folgerungen:

In der Gemeinde Neufahrn soll durch den Bebauungsplan Nr. 123 Baurecht fir
bezahlbaren Wohnraum fir Familien, Unterkunftsmdglichkeiten fir Obdachlose und
Einfachstwohnungen geschaffen werden. Im Zuge des dazu notwendigen
Bebauungsplanverfahrens sind mit dem vorliegenden Gutachten die Belange des
Artenschutzes nach den 88 44 und 45 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
zu behandeln. Hierfiir werden Daten des Landesamtes fur Umweltschutz, Daten der
Artenschutzkartierung sowie Kartierergebnisse zur Erfassung der Zauneichechse
ausgewertet und verwendet. Da keine Nachweise der Zauneichechse im Rahmen der
Kartierung erbracht werden konnten, beschrankt sich die Behandlung der
Verbotstatbestéande nach § 44 BNatSchG auf potenziell vorkommende Vogel- und
Fledermausarten. Der Gebaudeabriss und die Féallung von Gehdlzen erfordert dabei
die Prufung der baum- und gebédudenutzenden Vogel- bzw. Fledermausarten (u. a.
Haussperling, Mehlschwalbe, Mauersegler, bzw. Grol3er Abendsegler oder Grolies
Mausohr). Als Ergebnis der Prifung werden folgende Vermeidungs- und CEF-
MalRnahmen vorgeschlagen:
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5.3

11

*Durchflihrung einer dkologischen Baubegleitung (VM-1),

*Gebaudeabriss im Oktober und Rodungsarbeiten von Oktober bis
Februar. Wenn durch einen vorherigen Kontrolldurchgang
festgestellt worden ist, dass keine Flederméause vorkommen, kann
der Abriss von Gebauden aulRerhalb dieses Zeitraums stattfinden
(VM-2),

*Aufhangen von insgesamt vier Fledermauskasten an den neuen
Gebéauden (CEF-1 (FM)),

*Aufhangen von insgesamt zwei Fledermauskésten an
benachbarten Gehdlzen (CEF-2 (FM))

*Aufhangen von vier Nistkasten fur baumbritende Vogelarten (CEF-
3(V)),

*Aufhangen von vier Nistkasten fir gebaudebritende Vogelarten
(CEF-4 (V), zwei davon fur die Mehlschwalbe und je einen fur den
Mauersegler und den Haussperling).

Unter Beriicksichtigung dieser Vermeidungs- bzw. CEF-Mal3nahmen sind fur die
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie fiir die Arten der Vogelschutzrichtlinie
keine Verbotstatbestande festzustellen. Eine ausnahmsweise Befreiung von den
Zugriffsverboten nach § 44 BNatSchG ist ebenfalls nicht erforderlich.

Als Ausgleich fiir den Verlust von Lebensstétten wird die Anzahl an Fledermaus-
késten und Vogelnistkasten, gegeniber der im Gutachten geforderten Anzahl,
verdoppelt.

Grinkonzept

Das Griunkonzept sieht eine klare Zonierung der Freiflachen vor.

Entlang des Gehweges werden die notwendigen Kinderspielplatze angeordnet und
durch Heckenstreifen zur Wohnbebauung hin abgeschirmt. Die Kinderspielplatze sind
fur die Altersgruppen bis zu sechs Jahren (Kleinkinder) und Kinder von sechs bis
zwolf Jahren herzustellen.

Der pflanzliche Rahmen entlang der West-, Nord- und Ostgrenze wird gepragt durch
Baumpflanzungen I. Wuchsordnung. Zuséatzlich sind freiwachsende
Strauchpflanzungen aus heimischen Strauchern und Blutenstrauchern mdglich. Die
reihenartigen Baumpflanzungen zwischen den unterschiedlichen Geb&audetypologien
gliedern die Freirdume.

Die lineare Baumpflanzung wird auch entlang des Gehweges fortgesetzt und schafft
zudem eine naturliche Beschattung der Kinderspielplatze.
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Die Geh- und Eigentimerwege erhalten einen Belag aus Betonplatten oder —pflaster.
Die Flachen des verkehrsberuhigten Bereiches sollen sich in Belagsauswahl und
Gestaltung von den angrenzenden StralBenverkehrsflachen splrbar unterscheiden.

6. Ver- und Entsorgung des Baugebietes

- Das Leitungsnetz des Wasserzweckverbandes Freising Sud Ubernimmt die Versorgung des
Baugebietes und wird erforderlichenfalls ausgebaut.

- Die Stromversorgung wird durch die Bayernwerke sichergestellt.

- Die Versorgung mit Erdgas kann Uber Energie Stidbayern erfolgen.

- Die Abwasserbeseitigung Gbernimmt das Kanalnetz des Abwasserzweckverbandes
Unterschleil3heim, Eching, Neufahrn.

- Die Mullentsorgung erfolgt durch ein vom Landratsamt Freising beauftragtes
Entsorgungsunternehmen.

- Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt Uber Rigolen und Versickerungsmulden
breitflachig in die belebte Oberbodenzone.

7. Auswirkungen der Planung

Bei Durchfihrung der Bebauung des Baugebietes entstehen:
- Punkthaus: ca. 6 Wohneinheiten mit 1 — 3 Zimmer-Wohnungen

- Riegel: ca. 6 Wohneinheiten mit 1 — 4 Zimmer-Wohnungen

8. Planungsdaten

8.1 Geltungsbereich Bebauungsplan 2.390 m2
davon
Offentliche ErschlieRBungsflachen auRerhalb des Baugebiets 280 m2
Offentliche ErschlieRungsflachen auf Flur Nr. 449+449/2 407 m?
Nettobauland WA 2 1.703 m2

8.2 Grundflachenzahl

Es handelt sich hierbei um die voraussichtlich zu erwartenden Grundflachen bzw.
Grundflachenzahlen. Da es in der praktischen Umsetzung sowie durch geanderte
Nutzungswiinsche der Bewohner zu einer Erh6hung der Grundflachen kommen kann
(z.B. durch Wintergérten, Terrassen und deren Uberdachungen, durch
Gartenh&duschen etc.) wird im Bebauungsplan eine GRZ von 0,4 mit 50%
Uberschreitungsmaoglichkeit nach § 19 Abs. 4 BauNVO fiir Nebenanlagen
zugelassen. Die zulassigen Hochstgrenzen der Baunutzungsverordnung werden
eingehalten.
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8.4

13

Grundflachen:

WA 2

Nettobauland 1.703 m?

Grundflache nur Wohngebaude 417 m2
Grundflache einschl. Nebenanlagen u. Wegen 871 m2

GRZ 0,24
GRZ 0,51 <0,4 + 50%

Geschossflache GF
Vergleich zwischen urspriinglicher Fassung des Bebauungsplans und 1. Anderung:

Ursprungliche Planung 1.Anderung Erhdéhung
Punkthaus 450 m? 574 m? 124 m?
Riegel 384 mz 469 m2 85 mz

Nachweis der Stellplatze

2 STP pro Wohnung (1 STP wenn Wohnung < 50 m?)

Punkthaus 4WE x 2STP 8 STP
2WE x 1STP 2 STP
Riegel 3WEx 2STP 6 STP

3WEx 1STP 3 STP

Besucherstellplatze davon 25 % 5STP

insgesamt erforderlich 19 STP
oberirdisch vorhanden 19 STP
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