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Gemeinde Neufahrn bei Freising
Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 123 ,Wohngeb aude und
ErschlieBungsstralle Am Bahndamm*

C Begriindung

1. Anlass, Sinn und Ziel der Bebauungsplanaufstellu ng

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) Gibernimmt die Gemeinde u.a. vielfaltige
Aufgaben der Wohnraumversorgung. Hierzu gehért auch die Unterbringung von
Obdachlosen als verpflichtende Aufgabe der Gemeinden. Hier hat sich aktuell dringender
Handlungsbedarf eingestellt.

Bezahlbarer Wohnraum im Rahmen des Sozialen Wohnungsbaus wurde in den
vergangenen Jahren nicht mehr geschaffen, da die Férderungsbedingungen des Staates
unzureichend waren. Geschosswohnungsbau ist fast ausschlief3lich in Handen von
Bautragern, die ausschlieRlich marktorientiert agieren. In der Gemeinde Neufahrn besteht
dringender Bedarf an bezahlbarem Wohnraum fir Familien, an Unterkunftsmaéglichkeiten fr
Obdachlose und Einfachstwohnungen.

Die Aufstellung eines Bebauungsplans hat zum Ziel, diesen Mangeln abzuhelfen.

Deshalb hat der Gemeinderat beschlossen das Baugebiet mit Geschol3wohnungsbau im
Sozialen Wohnungsbau zu beplanen und hat sich bewusst gegen eine Parzellierung und
Einfamilienhaus-Struktur ausgesprochen.

Auf gemeindeeigenen Grundsticken ndrdlich der Bahntrasse soll Baurecht fur
Einfachstwohnungen und Geschosswohnungen im Rahmen des Sozialen Wohnungsbaus
geschaffen werden. In dem 6stlich angrenzenden Grundstiick soll ebenfalls Wohnungsbau
und verdichteter Einfamilienhausbau entstehen. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am
22.06.2015 die Aufstellung eines Bebauungsplans beschlossen.

2. Voraussetzungen aus der Bauleitplanung
2.1  Verfahren

Das Planungsgebiet ist relativ Gberschaubar mit einer Flache von 6.482 m2 und ist aufgrund
seiner Lage an der Bahntrasse und umgeben von Wohnbebauung im Norden und Osten,
sowie einem Gewerbebetrieb im Westen als eine Mal3nhahme der Innenentwicklung

gem. 8 13 a BauGB durchzufiihren. Die Mal3nahme kann im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt werden, da die Voraussetzungen gem. 8 13 a Abs. (2) Nr. 3 zutreffen.

Auf einen Umweltbericht wird deshalb verzichtet.
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2.2 Flachennutzungsplan

Die Grundsticke sind im Flachennutzungsplan als Griinflachen ausgewiesen. Eine
Grunflache an dieser Stelle ist ortsplanerisch nicht notwendig. Vielmehr handelt es sich um
eine klassische Wohnflache bzw. Bauliicke in Zentrumsnahe in direktem Umfeld der
S-Bahnhaltestelle.

Gemal § 13 a Abs. (2) Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der vom
Flachennutzungsplan abweicht, auch vor Anderung des Flachennutzungsplans aufgestellt
werden. Der Flachennutzungsplan wird im Zuge einer Berichtigung angepasst.

2.3 Benachbarte Bebauungsplane

An den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans schlieRen keine weiteren
Bebauungsplane an.

2.4 Immissionssituation

Es wurde von der BEKON Larmschutz & Akustk GmbH ein

Untersuchungsbericht mit dem Titel "Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 123 "Wohngebdaude und ErschlieBungsstrale Am

Bahndamm" der Gemeinde Neufahrn bei Freising und mit der Auftragsnummer

LA16-030-G02-02.docx vom 06.02.2017 erstellt.
Wohnen
In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach 81 Abs.6 Nr.1

Baugesetzbuch (BauGB) an gesunde Wohnverhéaltnisse zu beachten und es ist

zu prifen, inwiefern schéadliche L&rmimmissionen vorliegen und die
Erwartungshaltung an den Larmschutz in dem Plangebiet erfullt wird.

Auf das Plangebiet wirken sowohl Verkehrslarmemissionen als auch
Gewerbeldrmemissionen ein:

- Schienenlarm: Bahnlinie Minchen — 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

offentlichen Verkehrswegen und dem bestehenden Gewerbebetrieb schadliche
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 "Wohngebaude und ErschlieBungsstralle Am
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Bahndamm" der Gemeinde Neufahrn bei Freising" mit dem Datum 06.02.2017
entnommen werden.

Gesundheitsgefahrdung

Nach den Ergebnissen der Larmwirkungsforschung kann fir Gebiete, die zum
dauernden Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind (WR, WA und MI) bei
einer Uberschreitung von 65 dB(A) tagstiber und 55 dB(A) nachts eine
Gesundheitsgefahrdung nicht mehr ganz ausgeschlossen werden. Zur
Konkretisierung der Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse konnen diese
Vorgaben herangezogen werden.

Schéadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Es sind bei raumbedeutenden Mafnahmen die Flachen so zueinander
anzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie mdglich vermieden
werden. Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms
kénnen die Immissionsgrenzwerte der sechzehnten Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung 16. BImSchV) herangezogen werden.

Hinsichtlich des Gewerbelarms sind die Immissionsrichtwerte der TA Larm 1998
malfigeblich.

Erwartungshaltung an Larmschutz nach DIN 18005

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

Fur Fassaden mit einem Beurteilungspegel tUber 45 dB(A) nachts ist eine
Orientierung fur Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern zur larmabgewandten
Fassade erforderlich. Ist dies nicht mdglich, ist zum Belliften mindestens ein
weiteres Fenster an einer Fassade ohne Uberschreitung des Beurteilungspegels
von 45 dB(A) bzw. eine schallgedampfte Liftungseinheit (z.B. Schalldammliifter)
notwendig. Somit kann sichergestellt werden, dass ein gesunder Schlaf auch bei
leicht gedffnetem Fenster (gekippt) moglich ist, bzw. dass eine ausreichende
Beluftung durch eine Bellftungsanlage gesichert ist.

Es gibt keine verbindliche Rechtsnorm, die vorgibt, ab welchem Aul3enpegel ein
"Wegorientieren" oder eine schallgedampfte Liftungseinheit (z.B.
Schalldammlifter) erforderlich ist. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1,
"Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren”, vom Mai 1987 ist ein
Auslésewert von 45 dB(A) angegeben. Die vierundzwanzigste Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (24. BImSchV —
Verkehrswege-Schallschutzmalinahmenverordnung) vom 4. Februar 1997 gibt

vor, dass in allgemeinen Wohngebieten bei einem Pegel von Uber 49 dB(A) ein
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Anspruch auf den Einbau von Liftungseinrichtungen besteht. In der VDI-
Richtlinie 2719 "Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen"
vom August 1987 wird ab einem AulRenpegel von 50 dB(A) eine
Luftungseinrichtung gefordert.

Schutz vor Verkehrslarmimmissionen

Baulicher Mindest-Schallschutz hinsichtlich des Flu glarms

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:

Innerhalb der Zone Ca missen die Bauteile, die Aufenthaltsrdume nach
aulRen abschlielRen, ein bewertetes Gesamtschalldamm-Mal von
mindestens 35 dB aufweisen.

Schallschutz hinsichtlich des Bahnlarms

Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse wurden
aulRerdem nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zur Vermeidung oder Minderung von
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) bauliche und sonstige technische
Vorkehrungen wie schallgeddmmte Beliiftungseinrichtung festgesetzt.

Zum Schutz vor den Larmimmissionen der sudlich gelegenen Bahnlinie wurde
eine Larmschutzeinrichtung in Form eines Carports und einer Larmschutzwand
vorgesehen. Im Zuge der Abwagung wurde eine optimale Héhe von 5,0 m fir die
Carports und 2 m fir die Larmschutzwand ermittelt.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV und die Orientierungswerte des
Beiblattes 1 der DIN 18005 kénnen wéhrend der Nachtzeit durch den starken
Guterverkehr nicht eingehalten werden.

Es sind passive SchallschutzmalRnahmen zur Erfullung der Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse erforderlich. Es sind die sich aus den festgesetzten
malf3geblichen Aul3enlarmpegeln ergebenden Anforderungen zu erfllen.

Wenn durch eine vorgelagerte Balkonverglasung (z.B. Glas-Schiebeelemente)
der Larmpegel vor dem Fenster durch die Balkonverglasung z.B. um 18 dB

gemindert wird, kann das erforderliche Schallddmm-Mall um den
Minderungswert von z.B. 18 dB abgesenkt werden.
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Somit ergibt sich dann eine wesentlich geringere Anforderung an den baulichen
Schallschutz. Wenn der Beurteilungspegel vor den Fenstern, die flr die Bellftung
von Schlaf- und Kinderzimmer erforderlich sind, auf einen Beurteilungspegel von
maximal 45 dB(A) Nachts abgesenkt wird, ist eine aktive Bellftung nicht
erforderlich. Somit konnte gegebenenfalls die Versorgung der Schlaf- und
Kinderzimmer durch eine Luftzufuhr aus dem larmgeschitzten Balkonbereich
erfolgen.

Im Freibereich, der tagsiiber genutzt wird, sind Larmbelastungen zu erwarten, die
im Wesentlichen der Erwartungshaltung fir ein allgemeines Wohngebiet
entsprechen. TagslUber liegen in einem Grofdteil der AuRenbereiche
Beurteilungspegel von unter 55 dB(A) vor.

Schutz vor Gewerbelarm

Nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
beriicksichtigen. Nach 850 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Geréusche, Erschitterungen
und ahnliche Vorgange, BImSchG, sind bei raumbedeutsamen Planungen und
MalRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im
Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen
hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete, sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete so weit

wie mdglich vermieden werden.

Um zu beurteilen, ob durch die zukinftige Nutzung des Bebauungsplangebietes
als Mischgebiet bzw. Gewerbegebiet diese Anforderungen fur die
schitzenswerte Bebauung hinsichtlich des Schallschutzes erfillt sind, kénnen die
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”,
Teil 1 herangezogen werden.

Die Definition der schutzbediirftigen Bebauung richtet sich nach der Definition im
Beiblatt 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" und nach der TA Larm
"Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm", vom 26.08.1998, Anhang A.1.3
"Malf3geblicher Immissionsort".

Bewertung der Gewerbelarmimmissionen im Plangebiet

Westlich des Plangebietes befindet sich die Gebrider Wigl GmbH. Es findet
zeitweise auch Nachtarbeit statt.

In den Genehmigungsbescheiden gibt es keine Festsetzungen bezliglich des
Immissionsschutzes.
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Es wurde berechnet, in welchen Bereichen im Allgemeinen Wohngebiet die
Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden. Hierfir wurden die
derzeitigen Larmemissionen ermittelt und die Larmimmissionen berechnet.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass es durch die Nutzung der
derzeit vorhandenen Stellflachen auf dem Gemeindegrundstiick mit der
Flurnummer 447 zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm an
der Westfassade des am westlichsten gelegenen Wohngebaudes kommit.

Zum Schutz der Wohnbebauung wird daher ein Carport fur die Mitarbeiter des
Gewerbebetriebes mit in die Planung aufgenommen und entsprechende
Festsetzungen vorgesehen. Durch den Carport kbnnen die Immissionsrichtwerte
der TA Larm im gesamten Plangebiet eingehalten werden.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrs ~ wegen
Die ErschlieBung ist Uber die Straf3e ,Am Bahndamm® geplant.

Es wurde berechnet, mit welchen LArmimmissionen an dem Wohnhaus Am
Bahndamm 7 und im Sanddornweg 10 zu rechnen ist. Dabei zeigte sich, dass bei
den angenommenen PKW-Bewegungen die Orientierungswerte des Beiblattes 1
zur DIN 18005 fir Verkehrslarm deutlich unterschritten werden.

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 ndrdlichen Gemeindebereich und wird durch die Bundesbahntrasse
Munchen/Landshut vom ubrigen Ort getrennt. Das Gebiet ist weitgehend unbebaut, lediglich
im 6stlichen Grundsticksteil befindet sich ein Wohngebéaude fur Bedienstete der DB,
welches aufgegeben wird.

Am westlichen Grundstiicksrand der Fl.- Nr. 447 ist eine Teilflache verpachtet und mit einem
Nebengebaude bebaut. Einzelne Grol3baume befinden sich in Grundsticksmitte.

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

3.1 Nachbarbebauungen

Im Westen liegen ein Gewerbebetrieb der Metallverarbeitung mit Wohnhaus sowie ein
vorgelagerter Nebengebauderiegel auf gemeindeeigenem Grundsttick.

Der Norden ist bestimmt von Einfamilienhdusern in offener Bauweise, die mit wenigen
Ausnahmen ca. 25 m von der Nordgrenze entfernt sind. Im Osten liegt ein einzeln stehendes
Einfamilienhaus.
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Das Planungsgebiet ist weitgehend eben mit voraussichtlich tragfahigem Kies als Baugrund.
Das Grundwasser steht im Normalfall ca. 3,0 m unter Gelande, der héchste
Hochwasserstand kann aber bis knapp unter Gelande reichen.

3.2 Altlasten

Es wurden zwei Gutachten (Umwelttechnische Erkundung aus dem Jahr 2002 und
Altlastenerkundung 2011) auf FI.-Nr. 447 und 448 zur Altlastenerkundungen durchgefihrt.
Auf Grundlage der durchgefiihrten Analysen und ermittelten Ergebnisse ist eine vom
Grundstiick ausgehende Verunreinigung des Grundwassers nicht zu erwarten.
Hinsichtlich einer potentiellen Gefahrdung von Menschen ist eine weitergehende
Gefahrenabschatzung erforderlich. Es sollte bei einer baulichen Nutzung des Grundstiicks
auch im Hinblick auf die im Oberboden festgestellten Fremdbestandteile (Glasreste,
Schlacke, Kohle) ein Bodenaustausch durchgefiihrt 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 Auffalligkeiten ist unverziglich das Landratsamt Freising Abt. 4
(Umweltschutz) zu informieren.

3.3  Ausgleichsflachen

Das Vorhaben wird im beschleunigten Verfahren als eine Malinahme der Innenentwicklung
gem. 8§ 13 a BauGB durchgefiihrt, in dem auf einen Umweltbericht verzichtet wird. Ein
Nachweis von Ausgleichsflachen ist daher nicht erforderlich.

4, Ziel der Planung

4.1 ErschlielBung und ruhender Verkehr

4.1.1 Fahrerschlie3ung

Die FahrerschlieRung erfolgt aus dem Ortsteil heraus von Norden Uber den Sanddornweg in
die StralRe ,Am Bahndamm®, die auf eine Breite von ca. 6,0 m gebracht wird. Sie verlauft
Uber die gesamte Grundstickslange im Siden und bedient samtliche Stellplatze der
Bebauung bis sie in einen befahrbaren Feldweg miindet. Die StralRe ,Am Bahndamm® soll im
Bereich der neuen Bebauung verkehrsberuhigt hergestellt werden.

4.1.2 Ruhender Verkehr

Das als larmabschirmendes Bauteil vorgesehene Nebengebaude nimmt tber die gesamte
Grundstiickslange die Stellplatze in Carports auf. Fir den gemeindlichen Teil der Bebauung
wurde der Stellplatzschliissel reduziert und fur die Einfachstwohnungen auf 0,25 STP / WE
und fur den Sozialen Wohnungsbau auf 1 STP / WE festgelegt.

4.1.3 Fuf3- und Radwege-ErschlielRung
Vom Ort aus ist der nérdliche Ortsteil direkt nur Gber eine Unterfiihrung unter dem
Bahnkorper am Bahnhof und tGber Ful3-/Radweg parallel zum Bahndamm zu erreichen.
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Ansonsten erreicht man das Planungsgebiet aus der Siedlung heraus von Norden Uber den
Sanddornweg.

4.2 Stadtebauliche Struktur, Hohenentwicklung

Die Bebauung des Allgemeinen Wohngebiets folgt der Intention der Gemeinde Neufahrn
kurzfristig kostenginstigen Wohnraum in Form von Einfachstwohnungen und Sozialem
Wohnungsbau zu schaffen. Dies bedingt eine strenge Bauform, die nur in Vorfertigung
wirtschaftlich herzustellen ist und einem klaren statischen System in vertikaler und
horizontaler Richtung folgt.

Parallel zur Findung der stadtebaulichen Ordnung wurden Grundrisse fir die spezielle
Aufgabe zur Schaffung von kostenguinstigem Wohnraum entwickelt. Die Typenuntersuchung
findet nun Einzug in den Bebauungsplan. Diese Uberlegungen finden sich in
Einzelbaukdérpern wieder, die mit Abstanden untereinander der offenen Bauweise der
Umgebung Rechnung tragen. Die beiden westlichen Geb&ude mit 3 Geschossen und
Flachdach befinden sich in der Nachbarschaft zum grof3flachigen Gewerbebau. Nach Osten
reduzieren sich die Grundflachen und enden an der spitzen Ostgrenze als verdichteter 2-
geschossiger Einfamilienhausbau, kleinmaRstablich, wie die Nachbarschaft.

Der Gemeinderat hat sich bewusst entschieden Am Bahndamm GescholRwohnungsbau im
Sozialen Wohnungsbau und Einfachstwohnungen fur Obdachlose zu errichten. Diese
Bauaufgabe erfordert eine andere Baustruktur und kann nicht mit einer Weiterfihrung der
Einfamilienhaus-Struktur gel6st werden.

Zum Schutz der Wohnbebauung vor Larm aus der Bahntrasse liegt ein 2-geschossiger
Gebéauderiegel dicht an der ErschlieRungsstrafie. Im Erdgeschoss befinden sich gréf3tenteils
die erforderlichen Stellplatze fir Bewohner und Besucher. Das Obergeschoss enthalt
Kellerersatzraume sowie Lager- / Technikraume. Diese aktive Larmschutzmaflinahme setzt
sich nach Osten 1-geschollig fort.

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

Der gemeindlichen Vorgabe nach kostengtinstiger Bauweise stellt das Flachdach insgesamt
die wirtschaftlichste Variante dar.

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

4.3  Artund Mafl3 der Nutzung
Der Flachennutzungsplan sieht eine Grinflache vor.

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

8§ 4 BauNVO zulassigen ,Laden, Schank- und Speisewirtschaften* sowie ,nicht storende
Handwerksbetriebe” sind ausgeschlossen. Ebenso sind die unter § 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 dirfen die Baugrenzen um ca. 15 % Uberschreiten.
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Festgesetzt werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die Geschossanzahl und die
Gebaudehohen.

4.4 Abstandsflachen

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind angeordnet, mit Ausnahme der festgesetzten
Abstéande von 15 m zwischen den einzelnen Baukdrpern in Ost-West-Richtung. Der
Larmschutz bedingt einen geringen Abstand der Wohngebé&ude zu den larmabschirmenden
Nebengebauden im sudlichen Plangebiet.

Eine Abstandsflacheniberschneidung 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 Strale Am Bahndamm durfen die Stral3enmitte
Uberschreiten. Dies lasst eine Platzierung des larmabschirmenden Bauteils mdglichst nahe
an der Larmquelle zu.

5. Griunordnung

5.1 Bewertung des Eingriffs

5.1.1 Naturhaushalt und Landschaftsbild
Durch die vorgesehene Bebauung sind Baume und Gehdlze teilweise nicht zu
erhalten. Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) erfolgt eine
detaillierte Bewertung.
Die geringe GrofR3e und Lage des Planungsgebiets hat fur die klimatische Betrachtung
nur geringe Bedeutung.
Das Landschaftsbild wird durch die Binnenlage des Planungsgebiets nicht
beeintrachtigt.

5.1.2 Freizeit und Erholung
In ca. 1 km Entfernung kénnen noérdlich 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.

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

5.2 Artenschutzrechtliche Betrachtung
Es wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durch die
Landschaftsarchitekten Fisel + Konig mit dem Titel "Fachbeitrag zur speziellen

artenschutzrechtlichen Prifung - Potentialabschétzung mit Erfassung der
Zauneidechse -" vom 01.08.2016 durchgefihrt.
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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. Hierfir 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, beschrénkt sich die Behandlung der
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG auf potenziell vorkommende Vogel- und
Fledermausarten. Der Gebaudeabriss und die Fallung von Gehdlzen erfordert dabei
die Prifung der baum- und gebaudenutzenden Vogel- bzw. Fledermausarten (u. a.
Haussperling, Mehlschwalbe, Mauersegler, bzw. GroRRer Abendsegler oder Grol3es
Mausohr). Als Ergebnis der Prifung werden folgende Vermeidungs- und CEF-
Malnahmen vorgeschlagen:

*Durchfiihrung einer 6kologischen Baubegleitung (VM-1),

*Geb&udeabriss 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),

*Aufhéngen von insgesamt vier Fledermauskasten an den neuen
Gebauden (CEF-1 (FM)),

*Aufhéngen von insgesamt zwei Fledermauskasten an
benachbarten Gehdlzen (CEF-2 (FM))

«Aufhéngen von vier Nistkasten flr baumbritende Vogelarten (CEF-
3 (V)),

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

Unter Berlcksichtigung dieser Vermeidungs- bzw. CEF-MalRnahmen sind fur die
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie flr die Arten der Vogelschutzrichtlinie
keine Verbotstatbestande festzustellen. Eine ausnahmsweise Befreiung von den
Zugriffsverboten nach 8§ 44 BNatSchG ist ebenfalls nicht erforderlich.
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5.3 Grinkonzept

Das Griinkonzept 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. Fur den verdichteten Einfamilienhausbau im Osten werden
keine Kinderspielplatze festgesetzt, da die privaten Gartenflachen fur den Spielbedarf
ausreichend dimensioniert sind. Im WA1.1 und WA1.2 sind Garten mit
Sondernutzungsrechten und Mietergéarten moglich.

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

Die lineare Baumpflanzung wird auch entlang des Gehweges fortgesetzt und schafft
zudem eine naturliche Beschattung der Kinderspielplatze.

Die Geh- und Eigentiimerwege erhalten einen Belag aus Betonplatten oder —pflaster.
Die Flachen des verkehrsberuhigten Bereiches sollen sich in Belagsauswahl und
Gestaltung von den angrenzenden Stral3enverkehrsflachen spurbar 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 die Erdgas Stdbayern erfolgen.

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

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

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

7. Auswirkungen der Planung

Bei Durchfihrung der Bebauung des Baugebietes entstehen:

- Sozialer Wohnungsbau:  ca. 15 Wohneinheiten in verschiedenen Grol3en
- Einfachstwohnungen: ca. 16 Wohneinheiten in verschiedenen Gro3en
- Geschosswohnungsbau: ca. 6 Wohneinheiten in verschiedenen Grof3en
- Verdichteter Einfamilienhausbau, 3 Spanner: 3 Wohneinheiten
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Planungsdaten

13

Geltungsbereich Bebauungsplan

davon

Offentliche ErschlieBungsflachen auRerhalb des Baugebiets

Offentliche ErschlieRBungsflachen neu:

auf Flur Nr. 447
auf Flur Nr. 448
auf Flur Nr. 449+449/2

Offentliche ErschlieRung gesamt

Nettobauland
WA 1
WA 2
WA 3

Nettobauland gesamt

Grundflachenzahl

401 m2
189 m?
407 m?

3.309 m2
879 m?
824 m2

6.282 m?

280 m?

997 m?

5.012 m?

Es handelt sich hierbei um die voraussichtlich zu erwartenden Grundflachen bzw.
Grundflachenzahlen. Da es in der praktischen Umsetzung sowie durch geanderte
Nutzungswinsche der Bewohner zu einer Erhéhung der Grundflachen kommen kann

(z.B. durch Wintergéarten, Terrassen und deren Uberdachungen, durch
Gartenhauschen etc.) wird im Bebauungsplan eine GRZ von 0,4 mit 50%
Uberschreitungsmaglichkeit nach § 19 Abs. 4 BauNVO fiir Nebenanlagen

zugelassen. Die zulassigen Hochstgrenzen der Baunutzungsverordnung werden

eingehalten.
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Grundflachen:

WA 1
Nettobauland 3.309 m2

Grundflache nur Wohngebéude 674 m2 2 GRZO0,20

Grundflache einschl. Nebenanlagen u. Wegen 1.747 m? 2 GRZ0,53<0,4 + 50%

WA 2

Nettobauland 879 m2

Grundflache nur Wohngebaude 225m2 2 GRZ 0,25

Grundflache einschl. Nebenanlagen u. Wegen 453 m2 2 GRZ 0,51=<0,4 + 50%

WA 3

Nettobauland 824 m2

Grundflache nur Wohngebéude 192m2 2 GRZ 0,23

Grundflache einschl. Nebenanlagen u. Wegen 403 m2 2 GRZ0,49<0,4+50%

Nachweis der Stellplatze

WA 1. Sozialer Wohnungsbau ISWE x 1 STP =15STP

WA 1. Einfachstwohnungen 16 WE x 0,25 STP = 4 STP

WA 2. Geschosswohnungsbau 6 WE x 2STP 12 STP

WA 3: 3 Spanner 3WE x 2 STP 6 STP

Besucherstellplatze 1 STP
insgesamt erforderlich 38 STP
oberirdisch vorhanden 38 STP
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