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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Fur die Siedlungsflachen des Geltungsbereichs im Neufahrner Nordwesten zeichnen sich
stadtebauliche Veranderungen ab. Es liegen fir mehrere Grundstiicke Planungsiiberlegungen
vor, bisherige Gewerbeflachen in Wohnbauflachen oder gemischte Bauflachen umzuwan-
deln. Gleichzeitig sind bestehende Handwerks- und Gewerbebetriebe an einer langfristigen
Sicherung ihrer Nutzung interessiert. Zudem mochte die Gemeinde an dieser Stelle auch
weiterhin Flachen fir kleinteiliges ortliches Gewerbe erhalten.

Daher hat sich die Gemeinde entschlossen, die stadtebauliche Ordnung im Geltungsbereich
durch die Aufstellung eines Bebauungsplans zu steuern.

2 Aufstellungsbeschluss, planungsrechtliche Situation

2.1 Aufstellungsbeschluss

Am 18.12.2017 beschloss der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn die Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 129 , Gewerbe-, Misch- und Wohngebiet entlang der Wolfgang-Zimmerer-
StraBe” fUr den Bereich 6stlich der Christl-Cranz-StraBe, nérdlich der Sepp-Manger-Stral3e
und westlich der Fritz-Walter-StraBe. Ziele sind die Steuerung der stadtebaulichen Ordnung,
die Sicherung der Grinstrukturen und die Behebung der Defizite in der StraBenraumgestal-
tung. AuBerdem soll die Larmsituation der gewerblichen Einheiten untersucht werden, um
eine Vertraglichkeit mit der vorhandenen Wohnbebauung sicherzustellen.

In der Abstimmung mit dem Landratsamt Freising zeichnete sich ab, dass die urspriinglich
vorgesehene Ausweisung einer westlichen Teilflache als Gewerbegebiet hier nicht zielfihrend
ist. Daher wurde am 19.02.2018 eine Anderung des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 129
beschlossen. Demzufolge wird auf die Ausweisung eines Gewerbegebiets (GEe) verzichtet
und der Bebauungsplan wird unter der Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 129 ,, Misch- und
Wohngebiet entlang der Wolfgang-Zimmerer-StraBRe” fortgefiihrt. Die Ziele des Aufstellungs-
beschlusses sind weiterhin gultig.

FUr den Geltungsbereich liegt bisher kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

2.2 Verfahren nach § 13 a BauGB

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung durchgefuhrt:

Die maximal zulassige Grundflache nach § 19 Abs.2 BauNVO umfasst eine GréBe von knapp
15.000 m2 und liegt damit unter dem in § 13a Abs. 1 Satz 1 genannten Schwellenwert von
20.000 m2. Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter vor.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist damit zulassig. Eine Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich, und auf die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG kann verzichtet werden.

Begrindung zum BP 129, Gemeinde Neufahrn bei Freising Seite 3



Gemeinde Neufahrn bei Freising BP 129 , Misch- und Wohngebiet entlang der Wolfgang-Zimmerer-Straf3e”

3 Geltungsbereich

Das Planungsgebiet umfasst ca. 37.900 m2 und liegt am nordwestlichen Ortsrand des
Siedlungsgebiets von Neufahrn, ¢stlich der Christl-Cranz-Stra3e, nérdlich der Sepp-Manger-
StraBBe, westlich der Fritz-Walter-StraBe bzw. der Gottfried-von-Cramm-5Stra3e sowie stdlich
der Hanns-Braun-StraB3e.

Unmittelbar westlich verlduft die StaatsstraBBe 2341 (Christl-Cranz-Stral3e). Jenseits der
Staatsstral3e Richtung Westen schlieBt das Gewerbegebiet Eching - Ost mit zahlreichen
groBeren Gewerbebetrieben an. Richtung Norden oberhalb der liegen die Gewerbe- und
Wohnflachen des ehemaligen Simca-Areals. Diese werden weiter nach Norden von der
Bahnlinie Mlnchen-Landshut begrenzt. Nordostlich, 6stlich und stdlich schlieBen
Wohngebiete an. Diese bestehen lberwiegend aus Einzel-, Doppel- und Reihenhausern.

Der Geltungsbereich selbst beinhaltet heterogene Nutzungen. Das Spektrum dieser
Nutzungen reicht von der Gemeinbedarfsflache der Polizeiinspektion Gber rein gewerblich
genutzte Grundsttcke, Mischnutzungen von Wohnen und Handwerk/kleinteiligem Gewerbe
bis hin zu reiner Wohnnutzung.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstlicke der Gemarkung Neufahrn ganz oder in
Teilen: 773/5, 773/6, 773/7, 773/8, 773/9, 773/10, 773/11, 773/12, 773/13, 773/14, 773/15,
773/16, 773/17, 773/19, 773/20, 773/22, 773/23, 774, 774/4, 774/5, 774/6, 774/7, 774/8,
774/9, 774/10, 774/11, 774/12, 775, 775/2, 775/3, 775/4, 775/5, 775/6, 775/7, 775/8,
775/9,777,710/70,772/2, 773, 773/2.

4 Stadtebauliche und griinordnerische Bestandsanalyse

Im Bestand kann der Geltungsbereich in drei Bereiche mit jeweils eigener stadtebaulicher
Charakteristik gegliedert werden:

+ Westlich der Wolfgang-Zimmerer-StraBe / stidlich der Hanns-Braun-Stral3e dominieren
im Bestand neben der Gemeinbedarfsflache der Polizei gewerbliche Nutzungen mit he-
terogenen Baukorpern, teils mit Betriebsleiterwohnungen. Eingestreut in dieses Gebiet
ist direkt an der Hanns-Braun-Stral3e eine gemischte Nutzung von kleinen Gewerbeein-
heiten und zahlreichen Wohnungen.

+ Im Quartier ostlich der Wolfgang-Zimmerer-Stral3e besteht im nérdlichen Bereich eine
relativ homogene Wohnnutzung aus traufstandigen Doppelhdusern. Im stdlichen Be-
reich sind die Grundstlicke gemischt genutzt mit kleinteiligem Gewerbe bzw. Hand-
werksbetrieben und zugehdrigen Wohneinheiten. Diese sind an der Fritz-Walter-Stra3e
horizontal gegliedert, d.h. die Wohneinheiten liegen als riickwartige Wohngebaude in
den straBenabgewandten Grundstlicksbereichen. An der Wolfgang-Zimmerer-StraBe ist
diese Gliederung vertikal, d.h. die gewerblichen Nutzung findet tGberwiegend im Erdge-
schoss statt und die Wohnnutzung im 1. OG und in Dachgeschossen. Am stdlichen
Quartiersrand besteht ein kleineres Boardinghaus. Die Geschossigkeit betragt in der
Regel E+D oder E+1+D.

- Der dritte Bereich ist ein groBBes Boardinghaus nérdlich der Hanns-Braun-Stra3e mit ei-
ner sehr hohen Baudichte und einer gegentber dem Umfeld deutlich herausragenden
Gebaudehdhe mit bis zu drei Geschossen und ausgebauten Dachgeschossen. Das
Grundstiick ist zu Uber 95 % versiegelt. Die derzeitige Bebauung wird als stadtebauli-
che Fehlentwicklung eingestuft.
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In den letzten Jahren wurde die gewerbliche Nutzung auf mehreren Grundstlicken
aufgelassen und es liegen Anfragen zu Nachnutzungen mit hohem Wohnanteil vor.
Gleichzeitig wiinschen einzelne Gewerbebetriebe eine langfristige Sicherung der Nutzung.

Aus Sicht der Griinordnung lasst sich der Geltungsbereich ebenfalls in diese drei Zonen
gliedern:

+ Der westlich der Wolfgang-Zimmerer-Stra3e / sudlich der Hanns-Braun-Stral3e gelege-
ne, Uberwiegend gewerblich bzw. durch die Polizei gepragte Siedlungsbereich ist ge-
pragt durch Baume und Straucher entlang der Christl-Cranz-Stral3e und eine Gruppe
groBer Platanen sudlich der Polizei. Zwischen den Baugrundstiicken sind gliedernde
Vegetationsstreifen erkennbar, allerdings ist deren Qualitat durch heranriickende Nut-
zungen haufig eingeschrankt. In Teilbereichen ist eine von Grinflachen und einzelnen
Baumen gepragte private Vorzone zur Wolfgang-Zimmerer-Stral3e vorhanden.

+ Das Quartier 6stlich der Wolfgang-Zimmerer-Stral3e zeichnet sich insbesondere durch
einen innenliegenden, mindestens 10 m, teils deutlich breiteren Grinkorridor auf den
rickwartigen Grundsticken aus. Dieser wird von Rasen- und Pflanzflachen gebildet, die
von groBeren Baumen und Strauchern tberstanden sind. Zwischen den Grundstiicken
sind nur teilweise Einfriedungen vorhanden und die Privatgarten sind als zusammen-
hangender, optisch und stadtklimatisch wirksamer Vegetationsbestand erlebbar.

Zu den StraBBen hin sind der Bebauung in diesem Quartier Gber weite Teile unbebaute
private Vorzonen vorgelagert. Im stdlichen Bereich des Quartiers dominiert hier jedoch
mittlerweile eine intensive Versiegelung dieser privaten Vorzonen durch Stellplatze.

- Der dritten Zone, namlich der Bebauung des Boardinghauses, ist zur Gottfried von-
Cramm-StraB3e ein gut ausgepragter Grinstreifen mit groBen Baumen und Rasenflache
vorgelagert. Das restliche GrundstUck ist jedoch nahezu vollstandig versiegelt und den
sehr wenigen Baumpflanzungen stehen teils nur unzureichende Wurzelrdume (pro
Baum unter 2 m2) zur Verfligung, so dass sie stark geschadigt oder abgestorben sind.
Die Kronen der Baume am sudlichen Grundsticksrand sind — vermutlich zur besseren
Nutzung der Photovoltaikflachen — so stark eingekirzt, dass sie in ihrem natUrlichen
Wuchs nachhaltig gestort sind und keine arttypische Krone entwickeln kénnen. Der
versiegelten Grundflache von Gber 5.000 m? stehen sechs vitale Baume und weniger
als 300 m2 Grunflache gegentber.

Der StraBenraum der Wolfgang-Zimmerer-Stral3e ist relativ breit und weitgehend ungeglie-
dert. Dies fuhrt zu einer ungeordneten Stellplatznutzung und zu einer eher geringen
Attraktivitat insbesondere flr nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer. Die 6ffentlichen Bdume
im Bereich der zentralen Aufweitung haben durch Gberbaute und verdichtete Wurzelraume
eine deutlich eingeschrankte Vitalitat.

5 Ziele der Raumordnung

Entsprechend dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), gedndert am 01.03.2018,
liegt das Plangebiet im groBen Verdichtungsraum Munchen.

Entsprechend dem Grundsatz 2.2.7. (G) sollen ,,die Verdichtungsraume [...] so entwickelt und
geordnet werden, dass [...]

- sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktionen eine rdum-
lich ausgewogene sowie sozial und dkologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruk-
tur gewabhrleisten,

- Missverhaltnissen bei der Entwicklung von Bevolkerungs- und Arbeitsplatzstrukturen
entgegen gewirkt wird,
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- sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfigen.”

Des Weiteren formuliert der LEP das Ziel Z 5.3.1, dass Einzelhandelsgro3projekte nur in Zent-
ralen Orten ausgewiesen werden dirfen. Demzufolge ist fur den vorliegenden Geltungsbe-
reich im Rahmen der gemeindlichen Bauleitplanung die Entstehung unzuldssiger Einzelhan-
delsagglomerationen auszuschlieBen.

Entsprechend dem Regionalplan der Region 14 (Milnchen) gehért das Plangebiet zu den
.Bereichen fur Siedlungsentwicklung” (Karte 2, Siedlung und Versorgung).

Entsprechend Ziel Z 2.3 kommt ,,der Lenkung der Siedlungsentwicklung [...] in diese Bereiche
ein besonderes Gewicht zu. Dabei soll in der Regel zunachst auf bereits ausgewiesene Wohn-
und/oder Gewerbegebiete zurlickgegriffen werden.”

Zusatzlich formuliert Ziel Z 2.1: ,,Die gewerbliche Siedlungsentwicklung einer Gemeinde soll
den Bedarf der ansassigen Betriebe sowie fir die Neuansiedlung von Betrieben umfassen, die
zur ortlichen Grundversorgung oder Strukturverbesserung in der Gemeinde notwendig oder
an besondere Standortvoraussetzungen gebunden sind”.

Laut Grundsatz G 2.1.1 ist darauf hinzuwirken, dass die Zahl der Arbeitsplatze insgesamt
gesichert und weiter ausgebaut wird. Auf gute Standortbedingungen fur mittelstandische
und handwerkliche Betriebe ist besonders zu hinzuwirken.

SchlieBlich sind laut Ziel Z 4.1.6 innerortliche Freiflachen, die in Verbindung mit der freien
Landschaft stehen, zu erhalten und mit den Griinzligen zu vernetzen. In der dazugehérigen
Begriindung wird betont, dass die Vernetzung innerstadtischer Freiflachen der Verbesserung
des Stadtklimas dient und auch innerorts einen ausreichenden Luftaustausch sichert.

6 Flachennutzungsplan

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem bisher rechtsgultigen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Neufahrn
(Geltungsbereich des Bebauungsplan schwarz gestrichelt)

Der bisher gultige Flachennutzungsplan der Gemeinde Neufahrn (Januar 2003) stellt die
Baugebiete des Geltungsbereichs als Mischgebiete bzw. als Allgemeine Wohngebiete dar. Das
Grundsttick der Polizei ist als , Flache fir den Gemeinbedarf, Offentliche Verwaltung”
gefUhrt. Gegenuber der Darstellung im FNP weicht die im Bebauungsplan vorgenommene
Abgrenzung des Allgemeinen Wohngebiets WA im Quartier zwischen Wolfgang-Zimmerer-
StraBBe und Fritz-Walter-StraBe aufgrund der tatsachlichen Nutzung leicht ab.
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Zahlreiche der als zu erhalten dargestellten Ba&ume entlang der Wolfgang-Zimmerer-Stral3e
und im Norden des Geltungsbereichs sind teilweise nicht mehr vorhanden oder nicht mehr in
einem erhaltenswerten Zustand.

Der Flachennutzungsplan wird auf dem Wege der Berichtigung angepasst.

7 Natirliche Grundlagen

Naturrdumlich liegt das Plangebiet in der Miinchner Schotterebene am westlichen Ortsrand
von Neufahrn. Das Geldnde ist nahezu eben.

Im Planungsgebiet haben die natlrlichen Schutzguter folgende Bedeutung:
Boden

Geologisches Ausgangsmaterial sind die quartaren Kiessande der Minchner Schotterebene.
Die darauf natlrlicherweise entstandenen Boden (hier: Pararendzinen auf carbonatreichen
Schottern mit Flussmergeldecke) besitzen eine geringe Filterwirkung, da Eintrage im
Schotterkdrper rasch versickern. Im Planungsgebiet sind die Béden durch die langjahrige und
intensive menschliche Nutzung und den hohen Versiegelungsgrad stark Uberpragt, so dass
kaum noch von nattrlich gewachsenen Béden auszugehen ist.

Wasser

Oberirdische Gewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Der Grundwasserkdrper
liegt ca. 3 m unter Flur und ist aufgrund der geologischen Voraussetzungen empfindlich
gegeniber Stoffeintragen.

Klima und Luft

Klimatisch tragt das Gebiet weder zu einer nennenswerten Frisch- oder Kaltluftbildung bei,
da es intensiv Uberbaut ist, noch ist es Teil einen wichtigen klimatischen Ausgleichskorridors.
Lufthygienisch sind die fUr dicht bebaute Siedlungsgebiete Ublichen Vorbelastungen
anzunehmen. Insgesamt ist das Plangebiet fur Klima und Luft ohne gréBere Bedeutung.

Tier- und Pflanzenarten und ihre Lebensrdume

Fur geféhrdete Tier- und Pflanzenarten und ihre Habitate hat der Geltungsbereich aufgrund
der intensiven Nutzung grundsatzlich keine nennenswerte Bedeutung.

Es ist jedoch der europaische Artenschutz nach § 44 ff. BNatSchG zu beachten. Diesem
zufolge sind Tétungen oder Stérungen von europarechtlich geschitzten Arten sowie eine
Beschadigung oder Zerstdrung ihrer Lebensstatten nicht zulassig.

Als entsprechend geschiitzte Tiergruppen kdnnen im Geltungsbereich siedlungsbewohnende
Fledermaus- und Vogelarten vorkommen, die zum einen Ritzen und Spalten an Gebauden
oder deren Dachbdden nutzen und andererseits in Geholzen Quartiere bzw. Brutplatze haben
kdnnen. Hohlenbritende Vogelarten kénnen in groBeren Hohlen alter Baume vorkommen,
FreibrUter bauen ihre Nester in Kronen und Gedast von Baumen und Strauchern.
Europarechtlich geschitzte Fledermausarten kdnnen ebenfalls in Baumhohlen oder —spalten
oder in und an Gebauden vorkommen.

Da die Verwirklichung des zukUnftig zulassigen Baurechts eine Rodung von Baumen und
Strauchern sowie den Umbau oder Abriss von Gebauden mit sich bringen kann, ist die
Auslésung von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG nicht vollstandig ausgeschlossen.
FUr den Geltungsbereich liegen keine Kenntnisse oder Verdachtsfalle vor, dass entsprechende
Arten vorkommen. Daher erfolgt zum jetzigen Zeitpunkt keine detaillierte artenschutz-
rechtliche Untersuchung mit Kartierung vorkommender Arten.

Spatestens mit der Stellung des Bauantrags bzw. bei Freistellung vor Beginn der Bauarbeiten
ist jedoch zu prifen, ob artenschutzrechtlich relevante Lebensrdume und Arten betroffen sein
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kénnen.

Des Weiteren gibt es einige VermeidungsmaBnahmen, die vor allem auf eine zeitliche
Befristung fir Rodungs- und Abrissarbeiten abzielen, damit mdglicherweise vorkommende
Arten nicht geschadigt werden. Da damit ein GroBteil artenschutzrechtlicher Konflikte von
vornherein ausgeschlossen werden kann, sind diese MalBnahmen zu beachten:

e Rodung von Bdumen ohne Héhlen und von Strduchern auBerhalb der Brutzeit von
Vogeln (also nicht zwischen 1. Marz und 30. September),

e Rodung von Baumen mit Hohlen im Zeitraum zwischen Oktober bis Mitte
November. Hier wird zusatzlich eine Begutachtung durch einen Fledermaus-
/Nogelkundler angeraten

e Abriss von Gebauden (insbesondere solche mit alteren Verkleidungen, Spalten,
Einschlupfen) im Zeitraum September bis November.

Mensch

Beurteilungskriterien fur das Schutzgut Mensch sind einerseits vorhandene Erholungsfreirau-
me, FuBwege und Infrastruktur, andererseits Belastungen durch Schadstoff- und Schallimmis-
sionen.

Direkt stdlich des Geltungsbereichs an der Sepp-Manger-Stral3e liegt eine kleinere 6ffentliche
Grunflache mit einem attraktiven Spielplatz fir kleinere Kinder. Dieser Griinzug setzt sich
nach Osten fort und bietet &stlich der Fritz-Walter-StraBe eine gut erreichbare, wohnungsna-
he Erholungsflache mit Bolzplatz und weiterem Kinderspielplatz. Gleichzeitig stellt diese
Wegeverbindung und ihre Fortsetzung nach Nordosten eine attraktive Anbindung an das
Ortszentrum dar.

Die Erholungsqualitat der freien Landschaft, die nérdlich der Bahnlinie anschlieB3t, ist durch
die intensive Landbewirtschaftung und Larmbelastungen der Autobahn A 92 deutlich einge-
schrankt.

Gewisse Vorbelastungen durch Schall- oder Schadstoffeintrage sind durch das Verkehrsauf-
kommen entlang der umliegenden StraBen vorhanden. Eine Uberschreitung entsprechender
Grenzwerte ist allerdings nicht anzunehmen.

8 Larmimmissionen
Verkehrslarm

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurden magliche Verkehrsimmissionen durch die 6stlich
am Geltungsbereich verlaufende StaatsstrafBe 2341 (Christl-Cranz-Stral3e) untersucht. Veran-
lassung fur die Untersuchung war die Stellungnahme der Immissionsschutzbehérde des Land-
ratsamts Freising im Zuge der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB. Um Uberschreitungen von
Immissionsgrenzwerten fir sensible Nutzungen zu vermeiden, wurden entsprechende Fest-
setzungen durch das Fachplanungsbiro fur Schallschutz (HOOK & PARTNER 2019) entwickelt
und in den Bebauungsplan aufgenommen.

Innerhalb des Geltungsbereichs ist durch die lediglich moderate Erhéhung der zulassigen bau-
lichen Dichte im Planungsgebiet nur von einer geringflgigen Zunahme des StraBenverkehrs-
aufkommens auszugehen. Daher ist eine detaillierte Schalluntersuchung fir den zusatzlich im
Gebiet entstehenden Larm nicht erforderlich.

Gewerbeldrm

Im Rahmen einer Schalltechnischen Stellungnahme (HOOCK FARNY 2018, siehe Anlage 3)
wurde untersucht, ob die bestehenden Gewerbebetriebe westlich der Christl-Cranz-Stra3e
durch méglicherweise schutzbedirftige Nutzungen im Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplans eingeschrankt werden kénnten. Die Stellungnahme kommt zum Schluss, dass
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von der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 129 mit den vorgesehenen Mischgebietsnutzun-
gen keine Gefahr nachtraglicher Einschrankungen ausgeht. Festsetzungen zum Schutz vor
den anlagenbedingten Larmimmissionen sind nicht erforderlich.

Fur alle innerhalb des Geltungsbereichs zur Ausfihrung kommenden gewerblichen Nutzun-
gen gilt, dass fir den Bauantrag bzw. fir Genehmigungsfreistellungsverfahren vor Baubeginn
oder bei Eigentimer- oder Pachterwechsel ein Schallschutzgutachten vorzulegen ist. Dieses
hat unter BerUcksichtigung samtlicher im Einwirkbereich liegender Anlagen und Betriebe die
Einhaltung der gemaB TA Larm zulassigen Immissionsrichtwerde und maBgeblichen Spitzen-
schallpegel nachzuweisen, insbesondere im Hinblick auf die innerhalb und 6éstlich des Pla-
nungsgebiets liegende Wohnbebauung.

Fluglarm

Gemal3 Regionalplan Minchen (verbindliche Darstellung) befindet sich der Geltungsbereich in
der Larmschutzzone C, direkt auBerhalb der inneren Teilzone Ci, und liegt somit im
Einwirkungsbereich des Flughafens Munchen.

In der Arbeitskarte vom 31.01.2005 zum Regionalplan Minchen (Entwurf gemaf LEP neu)
liegt das Baugebiet auBerhalb der Larmschutzbereiche.

Ein rechtskraftiger Larmschutzbereich nach dem FluLarm@G ist fUr den Flughafen Mlnchen
bislang nicht festgelegt. Die Prognoseberechnungen im Rahmen des Feststellungsverfahrens
flr eine 3. Start- und Landesbahn kénnen daher keine verbindliche Aussage Uber die Lage
innerhalb der Schutzzonen nach FluLarm@G treffen.

Um den aktuellen Stand einer maglichen Fluglarmbelastung fir den Geltungsbereich zu er-
fragen, wurde im Zuge der Bauleitplanung eine entsprechende Anfrage bei der Regierung
von Oberbayern gestellt.

In einer Mitteilung per Mail vom 14.06.2019 wurden als Anhaltspunkt fir die zu erwarten-
den AuBenlarmpegel fur den geplanten Bebauungsplan folgende fluglarmbedingte dquiva-
lente Dauerschallpegel zur Verflgung gestellt. Sie sind eine Prognoseberechnung fir das Jahr
2025 und wurden im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens fir eine 3. Start- und Lande-
bahn fir den Flughafen Minchen ermittelt:

Bereich nordlich der Hanns-Braun-Stral3e:
Prognosenullfall 2025 (Flugverkehr im 2-Bahn-System):

Leg3,Tag = ca. 46 dB(A) Leg3, Nacht = ca. 43 dB(A)

Voraussichtliche Lage im Larmschutzbereich gemalB den Werten fir wesentlich erwei-
terte Flugplatze (§2 Abs. 2 Nr. 1 FluLarm@G):

Tag-Schutzzone 1 - nein, Nacht-Schutzzone - nein

Planungsfall 2025 (Flugverkehr mit 3. Start- und Landebahn):

Leg3,Tag = ca. 46 dB(A) Leg3, Nacht = ca. 42 dB(A)

Voraussichtliche Lage im Larmschutzbereich gemali den Werten fir wesentlich erwei-
terte Flugplatze (§2 Abs. 2 Nr. 1 FluLarmG):

Tag-Schutzzone 1 - nein, Nacht-Schutzzone - nein

Bereich stidlich der Hanns-Braun-Strale:
Prognosenullfall 2025 (Flugverkehr im 2-Bahn-System):

Leg3,Tag = ca. 46 bis 45 dB(A) Leg3,Nacht = ca. 43 bis 42 dB(A)
Voraussichtliche Lage im Larmschutzbereich gemali den Werten fir wesentlich erwei-
terte Flugplatze (§2 Abs. 2 Nr. 1 FluLarmG):

Tag-Schutzzone 1 - nein, Nacht-Schutzzone - nein
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Planungsfall 2025 (Flugverkehr mit 3. Start- und Landebahn):

Leg3,Tag = ca. 46 bis 45 dB(A) Leg3,Nacht = ca. 42 bis 41 dB(A)
Voraussichtliche Lage im Larmschutzbereich gemalB den Werten fur wesentlich erwei-
terte Flugplatze (§2 Abs. 2 Nr. 1 FluLarm@Gy):

Tag-Schutzzone 1 — nein, Nacht-Schutzzone — nein

Die Mitteilung kommt zu folgendem Schluss: Auf Grund der fur den Prognosenullfall 2025
sowie fur den Planungsfall ermittelten Werte wiirde das Grundstlck voraussichtlich nicht in-
nerhalb eines zu erwartenden Larmschutzbereichs liegen, so dass hier grundsatzlich keine
Einschrankungen fir die Bebauung durch das FlugLarmG vorgegeben sind. Durch die Lage
des Grundstticks in der Nahe des Verkehrsflughafens Miinchen muss dartber hinaus jedoch
stets mit Beeintrachtigungen durch Fluglarm gerechnet werden.

Schutzgebiete

Schutzgebiete nach dem Naturschutz- oder Wasserrecht sind im Geltungsbereich und seinem
Einflussbereich nicht vorhanden. Ebenso liegen im Umfeld keine Biotopflachen der amtlichen
bayerischen Biotopkartierung.

Die Auswertung des Bayerischen Denkmalatlas zeigt westlich des Geltungsbereichs auf der
anderen Stral3enseite der Christl-Cranz-StraBe eine Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeit-
stellung (Denkmalnummer D-1-7635-0071). Dieses Denkmal liegt nicht im Einwirkungs-
bereich des Vorhabens.

Zusatzlich besteht entsprechend der Informationen des Bayerischen Landesamts fur
Denkmalpflege ein weiteres Bodendenkmal (Denkmalnummer D-1-7635-0070) in Form einer
Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung. Es liegt in einer Entfernung von ca. 180 m westlich
des Geltungsbereichs und damit ebenfalls deutlich auBerhalb moglicher Wirkungen des
Vorhabens.

Sonstige gesetzlich geschitzten Kultur- oder Sachglter sind im Plangebiet oder seinem
Umfeld nicht bekannt.

Ziele des Bebauungsplans

Basierend auf der Analyse der Ausgangsbedingungen und der planerischen Vorgaben verfolgt
der Bebauungsplan folgende stadtebaulichen und grinplanerischen Ziele:

- Umsetzung der im Aufstellungsbeschluss formulierten Ziele:
Steuerung der stadtebaulichen Ordnung mit Sicherung bestehender Handwerksbetriebe,
Zunahme der Wohnnutzung in maBvollem Rahmen, Sicherung der Griinstrukturen und
Behebung der Defizite im StraBenraum,

- Ermoglichung einer maBvollen Nachverdichtung im Sinne eines Bebauungsplans der In-
nenentwicklung,

- Minimierung der Versiegelung auf ein unbedingt erforderliches MaB,

- Schaffung bzw. Erhalt eines optisch und 6kologisch wirksamen Rahmens aus Gehélz- und
Vegetationsflachen.

- Gliederung des StraBenraums, insbesondere mit Griinzonen, Bdumen und Stellplatzen.

Begrindung zum BP 129, Gemeinde Neufahrn bei Freising Seite 10



Gemeinde Neufahrn bei Freising BP 129 , Misch- und Wohngebiet entlang der Wolfgang-Zimmerer-Straf3e”

11

Erlauterung der Inhalte des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Nutzungsarten in den Baugebieten orientiert sich an den tatsachlich
vorhandenen Nutzungen und soll diese insoweit fur die Zukunft sichern, wie sie mit einer
stadtebaulichen Ordnung vertraglich sind.

Im Quiartier 6stlich der Wolfgang-Zimmerer-Stra3e wird das nordliche Baugebiet zwischen
Wolfgang-Zimmerer-StraB3e und Fritz-Walter-StraBBe als Allgemeines Wohngebiet WA
ausgewiesen und nimmt damit die vorhandene Wohnnutzung auf. Die Ausweisung als
Allgemeines Wohngebiet WA lasst aber auch beispielsweise der Versorgung des Gebiets
dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe oder
Anlagen fir soziale Zwecke zu. Die nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
Beherbergungsbetriebe, nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, um den von kleinteiliger
Wohnnutzung gepragten Charakter des Baugebiets zu erhalten.

Im kinftigen Mischgebiet MI 1 wird der bestehende Beherbergungsbetrieb auf Flur-Nr. 777
der Gemarkung Neufahrn mit ca. 500 Betten aufgrund seiner GréBe und Nutzungsdichte als
stadtebauliche Fehlentwicklung eingestuft.

Er ist im Bestand zeitlich unbegrenzt zulassig. Jedoch sind Erweiterungen, Anderungen und
Nutzungsanderungen, die Uber den Bestandsschutz hinausgehen, nicht zuldssig. Grund
hierflr ist vorrangig das Maf3 der Nutzung: Laut § 17 BauNVO betragt die maximale GRZ in
Mischgebieten 0,6 (sogenannte GRZ 1), entsprechend § 19 Abs. 4 kann diese Flache durch
Garagen, Stellplatze mit Zufahrten, Nebenanlagen und Unterbauung maximal bis zu einer
GRZ von 0,8 Uberbaut werden (sogenannte GRZ II).

Die tatsachlich bestehende Uberbauung des Grundstiicks mit Gebauden, Stellplatzen und
Zufahrten betragt ca. 95 % des Grundstiicks und entspricht einer GRZ Il von 0,95. Sie liegt
damit deutlich Gber der zulassigen GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO. Zusatzlich wird die
Geschossanzahl von lll + D und damit die Gebaudehohe von ca. 14 m in Bezug auf die
westlich angrenzende ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung zu hoch eingestuft.
SchlieBlich ruft die Art der Nutzung als Boardinghaus mit diesem massiven Nutzungsmal3 ein
hohes Verkehrsaufkommen hervor, das an der vorhandenen Lage stadtebaulich nicht sinnvoll
ist.

Angesichts der angestrebten Reduzierung des NutzungsmaBes und der stadtebaulich er-
wulnschten Auslagerung von ortsfremdem Verkehr aus den Wohnbereichen heraus erscheint
eine Weiterfihrung dieser Nutzung im vorhandenen Ausmal3 nicht sinnvoll. Insofern wird der
Sachverhalt auf der Grundlage des § 1 Abs. 10 BauNVO durch Festsetzung im Sinn einer
stadtebaulichen Ordnung langfristig geregelt.

Die vorgesehene Festsetzung als Mischgebiet stellt darauf ab, dass sich zukiinftige Nutz-
ungen vergleichbar zu den stidlich angrenzenden Baugebieten in das bauliche Umfeld
einflgen. Der vorgesehene Gebietscharakter erweitert hier das Angebot fir eine Mischung
aus Wohnnutzung und kleinteiligem Gewerbe.

Als weitere Mischgebiete MI 2 bis Ml 4 werden die Baugebiete zwischen Christl-Cranz-Stral3e
und Wolfgang-Zimmerer-Straf3e sowie das stidliche Quartier zwischen Wolfgang-Zimmerer-
StraBBe und Fritz-Walter-StraB3e festgesetzt. Sie folgen der Darstellung des Flachennut-
zungsplans und bericksichtigen die bestehenden Nutzungen bzw. Bedarfe.

Fur samtliche Mischgebiete wurde festgelegt, dass Tankstellen hier nicht zulassig sind, da von
Tankstellen durch Verkehr und Emissionen deutliche Beeintrachtigungen fur die umliegende
Bebauung ausgehen kénnen. Des Weiteren sind samtliche Arten von Vergnlgungsstatten
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ausgeschlossen, da sie dem Gebietscharakter widersprechen und negative Struktur-
veranderungen sowie Larmbelastigungen durch lange Offnungszeiten zu beflrchten sind.

Die Festsetzung des Gemeinbedarfsgebiets Polizei sichert den Bestand und Gbernimmt die
Darstellung des Flachennutzungsplans. Die zuldssigen Nutzungen entsprechen den
Anforderungen der Polizei.

In den Mischgebieten MI 1, MI 3 und MI 4 wurde aus stadtebaulichen Griinden gemal3 § 1
Abs. 7 BauNVO festgesetzt, dass in den Erdgeschossen eine Wohnnutzung nur in der zu den
festgesetzten Verkehrsflachen abgewandten Halfte der Grundstlicke zuldssig ist. Die
gewerblichen Nutzungen sollen also schwerpunktmaBig erdgeschossig und zur Stral3e hin
positioniert werden. Damit wird zum einen ein Mindestanteil an gewerblichen Nutzungen
sichergestellt, zum anderen sind diese mit geringem ErschlieBungsaufwand erreichbar.
Gleichzeitig wirkt diese Gliederung schitzend fur die Wohnnutzungen, die damit in
rickwartigen Bereichen und/oder in den Obergeschossen zu liegen kommen.

Diese Festsetzung nimmt die vorhandene vertikale bzw. horizontale Gliederung der
Nutzungen im bestehenden Quartier zwischen Wolfgang-Zimmerer-Strae und Fritz-Walter-
StraBe auf.

Im Mischgebiet MI 2 ist eine entsprechende Gliederung des Erdgeschosses aufgrund der
wesentlich geringeren Tiefe der Grundsticke nicht sinnvoll.

Das genannte landesplanerische Ziel, demzufolge EinzelhandelsgroBprojekte auszuschlieBen
sind, wurde im Rahmen der Planung grundsatzlich beachtet. Im vorliegenden Fall ist aus
mehreren Griinden keine unzulassige Einzelhandelsagglomeration anzunehmen (diese
beinhaltet auch die Ansiedlung von mindestens 3 kleinen Einzelhandelsladen). Zum einen ist
das Siedlungsgebiet bereits ausreichend mit Einzelhandel im Umfeld versorgt, des Weiteren
ist im Geltungsbereich kein Einzelhandel vorhanden und schlieBlich ist auch kein Interesse
einer entsprechenden Ansiedlung bekannt.

MaB der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird fur samtliche Baugebiete durch die
Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ), einer Geschossflachenzahl (GFZ) sowie einer First-
und/oder Wandhéhe als Hochstmal3 festgesetzt. Zusatzlich werden die mit Gebauden
Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen und Baulinien definiert. Diese
Baugrenzen durfen durch Gebaude nicht Uberschritten werden.

Es wird jedoch die Uberschreitung der Baugrenzen fiir Terrassen bis zu einer maximalen
GroBe von 18 m2? je erdgeschossiger Wohneinheit zugelassen, damit Gartenbereiche
auBerhalb von Grunflachen nach 7.3 oder 7.4 flexibel genutzt werden kénnen. Die Terrassen
kdnnen Uberdacht werden. Seitliche Umfassungswande sind nicht zulassig, da hier eine
massive bauliche Wirkung vermieden werden soll.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA wurde samtlichen Grundstticken ein maBvoller
Nachverdichtungsspielraum zugeordnet. Dabei wurden die Baufelder so abgegrenzt, dass sie
mit dem grinordnerischen Rahmenkonzept vertraglich sind.

Entlang der Hanns-Braun-StraBe und dem nordlichen Abschnitt der Fritz-Walter-StraBe
wurden Baulinien festgesetzt, an denen zuklnftige AuBenwéande exakt liegen mussen. Diese
5 m von der StraBenbegrenzungslinie zuriickgesetzten Linien nehmen die im Bestand
weitgehend vorhandenen Gebaudekanten auf und sichern so das Erscheinungsbild der
Baufluchten im StraBenraum und damit seine rdumliche Fassung.

In den Mischgebieten MI 1 bis Ml 4 tragt die gro3ziigige Ausbildung der Baurdume den
Anforderungen an eine flexible Nutzung mit Mdglichkeiten fir gewerbliche Nutzung und die
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Errichtung von Wohnbebauung Rechnung. Sie gibt angemessene Spielrdume fir die
Realisierung unterschiedlicher Bau- und Nutzungsformen, sowohl hinsichtlich der Flache als
auch der Héhe.

Dies gilt in vergleichbarer Weise fir das Gemeinbedarfsgebiet ,,Polizei”. Auch hier besteht
innerhalb des Bauraums eine groB3e Flexibilitat hinsichtlich einer Weiterentwicklung.

Das Zurlckbleiben der Baufenster von den Grundstiickskanten erlaubt die Sicherung von
Grinflachen zu den ErschlieBungsstraBen und zwischen den Baufeldern und erzeugt so eine
Gliederung entlang der StraBBenrdume und zwischen den Gebduden.

Fur samtliche Baugebiete liegen die festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) und
Geschossflachenzahlen (GFZ) unter bzw. an der nach § 17 Abs. 1 BauNVO maximal
maoglichen Obergrenze fir die jeweiligen Baugebiete (Obergrenze BauNVO: Allgemeine
Wohngebiete GRZ 0,4; GFZ 1,0; Mischgebiete GRZ 0,6; GFZ 1,2).

Das festgesetzte Maf3 der Nutzung erlaubt fur fast alle Grundstticke mit drei Ausnahmen eine
gewisse Erweiterungsmaglichkeit und tragt damit dem stadtebaulichen Ziel der maBvollen
Nachverdichtung Rechnung.

Folgende Grundsttcke sind ausgenommen:

- Die beiden Grundsticke 773/22 und 773/23 sind vermutlich nachtraglich aus den vorher
groBeren Grundsticken 773/14 und 773/13 herausgemessen worden und umfassen
jeweils lediglich das Gebaude und den zugehdrigen Vorgarten. Daher betragt ihnre GRZ im
Ist-Zustand 0,65 (773/23) bzw. 0,57 (773/22). Bei jeweils gemeinsamer Betrachtung mit
den dahinter liegenden Grundstlicken erlaubt die zuldssige GRZ in beiden Fallen die
Maoglichkeit maBvoller Nachverdichtung.

- Auf dem GrundstUck des Boardinghauses auf Flur-Nr. 777 entspricht die vorhandene
Uberbauung einer Grundflachenzahl (GFZ Il) von ca. 0,95 nach § 19 Abs. 4 BauNVO. Die
Firsthdhen erreichen ca. 14 m. Wie bereits dargestellt wird die bestehende Bebauung als
stadtebauliche Fehlentwicklung betrachtet und Uberschreitet die zuldssige Obergrenze
nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO. Das nun festgesetzte Mal3 der Nutzung entspricht den
stdlichen Mischgebieten. Gleichzeitig erlaubt der groBziigige Bauraum vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten. Hinweislich dargestellt sind gliedernde Grinflachen analog zum
grunordnerischen Rahmen des restlichen Geltungsbereichs. Deren tatsachliche Lage kann
deutlich variieren in Abhangigkeit von der kiinftigen Bebauung.

Fir den gesamten Geltungsbereich ist grundsétzlich eine Uberschreitung der festgesetzten
GRZ durch die in § 19 Abs. 4 der BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen, Stellplatze mit
Zufahrten sowie Nebenanlagen und Tiefgaragen) bis zu einer GRZ von 0,80 mdglich,
allerdings abhangig von den festgesetzten Griinzonen. Dieser Spielraum ist insbesondere fir
die Errichtung ausreichend dimensionierter Tiefgaragen und fir die notwendigen Wege,
Zufahrten und Lagerflachen im Bereich der Mischgebiete erforderlich.

Eine weitere Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien, also eine geringfiigige
Uberschreitung nach § 23 Abs. 3 Satz 2 ist dagegen nicht zuldssig, da durch die
Uberschreitbarkeit der GRZ nach § 19 Abs. 4 und die groBzligigen Baurdume bereits ein
ausreichend hohes MaB an Uberbauung méglich ist. Gleichzeitig sollen die Griinkorridore
und Vorzonen in der festgesetzten Breite gesichert werden.

Im Anhang | ist eine Grundstiickstabelle angefligt, die das zulassige Baurecht pro
Baugrundsttck darstellt.
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1.3

Abstandsflachen
Es gelten die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung gemaB Art. 6 BayBO.

Firsthohen, Dachformen, bauliche Gestaltung

Um die homogene Dachlandschaft im Allgemeinen Wohngebiet WA und im von Wohnge-
bieten umgebenen Mischgebiet MI 4 zu sichern, werden in beiden Baugebieten fir alle
Hauptgebaude entsprechend des Bestandes Satteldacher festgesetzt. Die Beschrankung der
Dachneigung soll ebenso wie die Beschrankung des Gaubenanteils an der Gesamtlange der
Dacher zum Erhalt der relativ ungestorten Dachlandschaft beitragen.

Fur die Mischgebiete Ml 1 bis MI 3 sind zusatzlich Flach- und Pultdacher zuldssig, um
giinstige Dachformen fir gewerbliche Nutzungen miteinzuschlieBen. Auch in diesen
Gebieten wird die maximal zulassige Neigung auf ein ortstypisches Mal3 beschrankt.

Ebenfalls der Sicherung einer relativ ruhigen, geordneten Dachlandschaft in allen Bauge-
bieten dienen die Festlegung der Firstrichtung parallel zur langen Gebaudekante, Einschrank-
ungen zur GréBe und Ausformung von Dachaufbauten, Vorgaben zur Einbindung von Anla-
gen zur Nutzung der Sonnenenergie sowie die Beschrankung zuldssiger Dachabdeckungen
auf die Farben grau und ziegelrot.

Technische Anlagen zur Nutzung von Solarenergie werden ausdrtcklich zugelassen als Beitrag
zur Forderung regenerativer und dezentraler Energiegewinnung.

Die Wand- bzw. Firsthéhen mit Bezug zur nachstliegenden Gehwegoberkante wurden
festgesetzt, um die Hohenentwicklung der Gebaude zu begrenzen und damit maBstablich in
das Stadtbild einzubinden.

Flachen fir Nebenanlagen

Nebenanlagen sind in den Bauraumen und in den hierflir ausgewiesenen Flachen fir Neben-
anlagen zulassig.

Die Abgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen im Allgemeinen Wohngebiet WA nimmt den
Bestand auf, soweit dieser stadtebaulich vertraglich ist. Bestehende Nebenanlagen innerhalb

der privaten Vorzone bleiben im Bestand zuldssig, bei einer Neubebauung sind jedoch die pri-
vaten Vorzonen von Gebauden freizuhalten.

Werbeanlagen

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die den Umfang an Werbung nach Bau-
gebieten differenziert regeln und optische Beeintrachtigungen miniminieren, ohne Werbung
grundsatzlich zu unterbinden. Werbeanlagen sollen nur hinweisenden Charakter haben und
fur das nahere Umfeld den Standort von Unternehmen kenntlich machen. Sie sollen nicht
storend auf das Siedlungsbild und die zugehérigen Freirdume wirken, sondern sich in Um-
fang, Form und Farbgebung an die Architektur anpassen.

Um im Geltungsbereich Werbeanlagen auf das erforderliche Minimum zu beschranken, wer-
den sie in allen Baugebieten auf Eigenwerbung beschrankt. Zulassige Werbeanlagen an den
Gebaudefassaden werden ndher definiert und freistehende Werbeanlagen werden beziiglich
Lage, GroBe und Anzahl beschrankt (Mischgebiete Ml 1 bis Ml 3) bzw. ausgeschlossen (All-
gemeines Wohngebiet, Mischgebiet Ml 4).

Einfriedungen

Fur die Gestaltung der Einfriedungen qilt die Einfriedungssatzung der Gemeinde Neufahrn in
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11.10

1.1

der aktuellen Fassung. Zuldssige Baustoffe werden auf die ortstiblichen Materialien Holz, Ma-
schendraht- und Drahtgitterzaune beschrankt.

Um eine Durchlassigkeit fir Kleintiere zu ermdglichen, sind neu zu errichtende Z&une sockel-
los und mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm auszubilden.

Schallschutz

Durch entsprechende Festsetzungen von MaBnahmen fir Frei- und AuBBenwohnbereiche und
far Aufenthalts- und Schlafrdume werden zumutbare Wohn- und Arbeitsverhaltnisse geschaf-
fen.

VerkehrserschlieBung, Stellplatze

Die Baugebiete sind sowohl fir den motorisierten als auch fir den nichtmotorisierten Indi-
vidualverkehr Gber das bestehende StraBennetz von Stden, Osten und Norden erschlossen.

Die Entfernungen zur Ortsmitte, zu den zentralen Einkaufsmdglichkeiten und zum S-Bahnhof
liegen in fuBlaufiger Distanz. Der Bahnhof ist ca. 1 km entfernt. Uber eine ca. 100 m sudlich
des Geltungsbereichs liegende Bushaltestelle an der Christl-Cranz-Stral3e ist das Planungsge-
biet an den OPNV angebunden. Sie wird werktags ca. alle 20 bis 40 Minuten bedient.

Die erforderlichen PKW- und Fahrradstellplatze sind entsprechend der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Neufahrn auf den Baugrundstiicken zu errichten. Zusatzlich zu den privaten Stell-
platzen werden in den StraBenrdumen mogliche Flachen fir 6ffentliche Stellplatze hinweislich
dargestellt. Sie wurden in Abhangigkeit von der Breite der Verkehrsflachen und den Zufahrts-
bereichen zu den Grundstiicken hinweislich vorgeschlagen. Weitere Details bleiben der
StraBenplanung vorbehalten.

Gestaltung des StraBenraums an der Wolfgang-Zimmerer-StraBe

Zur Aufwertung des StraBenraums wird der breite Querschnitt der Wolfgang-Zimmerer-
StraBe durch Baumpflanzungen und 6ffentliche Stellplatze gegliedert. Im Bereich der
StraBenaufweitung soll eine mit GroBbaumen Uberstandene Griunflache als optischer
Blickfang geschaffen werden, den Verkehr entschleunigen und so den im Quartier zentralen
Platz fir FuBganger und Radfahrer attraktiver machen.

FUr sémtliche 6ffentlichen Baumpflanzungen werden giinstige Wuchsbedingungen
sichergestellt, indem fir Baume |. Ordnung mindestens 15 m2 und fur Baume Il. Ordnung
mindestens 10,0 m2 nicht Uberbauter Wurzelraum zur Verfligung stehen sollen. Damit
kénnen die Badume in StraBenraum ihre positiven optischen und dkologischen Wirkungen gut
und nachhaltig entfalten.

Grinordnung

Die planlichen und textlichen Festsetzungen zu den erforderlichen Pflanzungen und Begri-
nungen sichern eine optisch und dkologisch angemessene Mindestdurchgriinung des Plan-
gebiets.

Eine festgesetzte Mindestanzahl von einem Baum pro 350 m2 Grundstiicksflache bercksich-
tigt die tatsachliche Situation vor Ort und l3sst Spielraum hinsichtlich des genauen Standorts.
Bei Grundstiicken unter 700 m2 sind aufgrund der kleineren zusammenhangenden Freifla-
chen Baume Il. Ordnung oder Obstbaume als Hoch- oder Halbstdmme ausreichend. Bei gré-
Beren Grundstticken sind mindestens 30 % der Baume als GroBbaume zu pflanzen, die spa-
ter eine positive Wirkung Uber das Grundstlck hinaus erzielen kénnen und fur ein wirksame-
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res Grinvolumen sorgen.

Im Quartier zwischen Wolfgang-Zimmerer-Stra3e und Fritz-Walter-Stra3e sollen die wertvol-
len innenliegenden Grinkorridore als nicht Gberbaute Gartenflachen langfristig gesichert
werden. Daher wurde festgesetzt, dass sie als Vegetationsflachen zu erhalten bzw. anzulegen
sind. Sie sind von baulichen Anlagen wie Terrassen, Nebengebduden (z.B. Gartenhauschen),
Stellplatzen und von Unterbauung vollstéandig freizuhalten und ddrfen nur geringfigig far Er-
schlieBungszwecke versiegelt werden.

In ahnlicher Weise dienen die in den Mischgebieten MI 1 bis Ml 3 festgesetzten ,Flachen mit
Bindungen fur den Erhalt und die Pflanzung von Geholzen” als optisch und ékologisch wirk-
samer griner Rahmen fir die innenliegende Bebauung. Aufgrund ihrer randlichen Lage im
Gebiet sind hier schwerpunktmaBig Geholzpflanzungen in Form freiwachsender Hecken oder
mit Baumen Uberstandener Wiesen vorgesehen, wie sie am westlichen Rand des Geltungsbe-
reichs schon teilweise vorhanden sind. Diese Zonen sind jeweils in einer Breite von 5 m vorge-
sehen. Diese Mindestbreite ist erforderlich, damit diese Vegetationszonen sowohl visuell als
auch okologisch wirksam sind. Bei einer Breite von 5 m lassen sich vierreihe Strauchpflanzun-
gen (Pflanzabstand 1,5 m, Reihenabstand 1 m) anlegen. Zwischen den Grundsticken sind so
pro Grundstlcksseite 2 Reihen maglich. Alternativ kdnnen von Baumen Uberstandene Wie-
senflachen angelegt werden, falls die angrenzende Bebauung ausreichend Abstand fur die
Entwicklung von Baumkronen hat.

Der dritte Bestandteil der griinordnerischen Grundstruktur sind die begriinten Vorzonen. Hier
ist als Mindestbegriinung ein Anteil von 30% als Vegetationsflachen anzulegen bzw. zu er-
halten. AuBerhalb der Vegetationsflachen kann auch ein Teil des Stellplatzbedarfs gedeckt
werden. Nebengebaude wie Carports, Garagen, Schuppen, Millhduschen oder Gartenhaus-
chen sind nicht zulassig, um die offene Wirkung fur den StraBenraum zu erhalten.

Die Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung und der Verwendung versickerungsfa-
higer Beldge sollen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts, insbesondere der Grundwasser-
und Bodenschutzfunktionen, mindern.

Damit auch Bdume innerhalb von Belagsflachen oder auf Tiefgaragen gute Wuchsbedingun-
gen bekommen, wurden entsprechende Mindestflachen und MindestUberdeckungen fur
Baume festgesetzt,

Zur Bestimmung zulassiger Gehdlzarten fir die Baum- und Strauchpflanzungen wurde ent-
gegen der haufig Gblichen Praxis keine Artenliste geeigneter Baume und Straucher erstellt,
sondern es soll grundsatzlich eine Vielzahl an Arten maglich sein.

Gut geeignet sind beispielsweise:

GroBbaume:

Acer platanoides, auch in Sorten Spitz-Ahorn
Liriodendron tulipifera Tulpenbaum
Quercus in Arten und Sorten Eiche
Platanus acerifolia Platane
Robinia pseudoacacia, auch i. S. Robinie

Tilia cordata i. S. Winter-Linde
MittelgroBe Bdume:

Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus spaethii Purpur-Erle
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baum-Hasel
Liquidambar styriaciflua , Worplesdon” Amberbaum

Begrindung zum BP 129, Gemeinde Neufahrn bei Freising
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Ostrya carpinifolia
Prunus padus ,Schloss Tiefurt”
Sorbus aria ,,Magnifica”

Kleine und schmalwiichsige Baume:
Amelanchier lamarckii

Carpinus betulus “Fastigiata”
Cornus mas (als Hochstamm)
Crataequs lavallei ,Carrierei”
Malus-Hybride ,, John Downie”

BP 129 , Misch- und Wohngebiet entlang der Wolfgang-Zimmerer-Straf3e”

Européische Hopfenbuche
Trauben-Kirsche
Mehlbeere

Kupfer-Felsenbirne
Saulen-Hainbuche
Kornelkirsche (als Hochstamm)
Apfeldorn

Zier-Apfel

Damit die anzulegenden Grunflachen und Pflanzungen von den Bewohnern moglichst bald
genutzt werden kénnen, wird eine zeitnahe Fertigstellung festgesetzt.

Als Beitrag zum Klimaschutz und zum nachhaltigen Umgang mit den natiirlichen Ressourcen
sind groBere, fensterlose Fassadenabschnitte mit einer Wandbegriinung zu versehen, und

Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

FUr die Fassadenbegriinung sind folgende Gehdlze geeignet:

Geeignete Kletterpflanzen:

Aristolochia macrophylla

Clematis in Arten und Sorten
Euonymus fortunei

Lonicera in Arten und Sorten
Parthenocissus in Arten und Sorten
Polygonum aubertii

Rosa in Arten und Sorten

GroBblattrige Pfeifenwinde
Waldrebe

Immergrine Kriechspindel
Geil3blatt

Wilder Wein
Schling-Knéterich
Kletterrosen

Der Hinweis, dass im Zuge des Bauantrags ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzu-
reichen ist, soll eine angemessene Gestaltung der AuBenanlagen sicherstellen.

Trafostation

Um zu gewahrleisten, dass das Gebiet dauerhaft mit Strom versorgt werden kann, wird die
Anregung aus der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange aufgenommen und es wird die
Aufstellung einer Trafostation auf 6ffentlichen Flachen zugelassen.

Wie festgesetzt, ist der Standort mit der Gemeinde abzustimmen. Geeignet ist ein mit dem
Ortsbild gut vertraglicher Standort, an dem das Bauwerk wenig ins Auge fallt, und es sollen
keine 6ffentlichen Grinflachen in Anspruch genommen werden.

Begrindung zum BP 129, Gemeinde Neufahrn bei Freising
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12

13

14

Wesentliche Auswirkungen der Planung

- Der Bebauungsplan schafft ein Angebot flexibel nutzbarer Bauraume, die einerseits
vorhandene Nutzungen sichern und andererseits einen Spielraum fur Nutzungsande-
rungen innerhalb eines stadtebaulich vertraglichen Rahmens zulassen.

- Die Planung tragt dazu bei das vorhandene GrundgerUst aus Gehdlz- und Vegetations-
flachen zu sichern und zu erweitern. Dies hat sowohl eine positive Wirkung fir das Er-
scheinungsbild als auch im Hinblick auf Klimaschutz und ¢kologische Wohlfahrtswir-
kungen.

Altlasten

Laut Auskunft des Landratsamts Freising sind die betroffenen Grundsticke nicht im
Altlastenkataster des Landratsamts Freising aufgefthrt. Dies ist jedoch nicht mit einer
Altlastenfreiheit gleichzusetzen, sondern bedeutet, dass derzeit keine Hinweise auf Altlasten
vorliegen. Zutage tretende Bodenverunreinigungen sind gemal den gesetzlichen Vorgaben
sachgerecht zu entsorgen.

Klimaschutz

Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll bei der Aufstellung von Bauleitpldnen den Erfordernissen des
Klimaschutzes sowohl durch MaBBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Diese Ziele wurden im Bebauungsplan durch folgende Festsetzungen berlcksichtigt:

+ Eine Zunahme der Bebauungsdichte (Innenentwicklung vor AuBenentwicklung) bedeu-
tet ein flachensparendes Bauen und den Erhalt unversiegelter und klimatisch ausglei-
chender Freiflachen.

- Die Begrlinungsvorgaben gewahrleisten eine Mindestausstattung des Plangebiets mit
klimawirksamen Vegetationsflachen und Gehdlzen. Das zusammenhangende Netz aus
Grinkorridoren, randlichen Gehélzzonen und privaten Vorzonen wirkt sommerlicher
Uberhitzung entgegen und trégt zu (Fein-)Staubbindung und Frischluftbildung bei. Die-
se Ziele werden auch durch die vorgesehenen StraBenbdume und durch Dach- und Fas-
sadenbegrinung unterstitzt.

- Die gestalterischen Anforderungen mit einfachen Dachformen wirken auf kompakte
Baukdrper hin und sind damit hinsichtlich méglicher Warmeverluste als gunstig einzu-
stufen.

- Die Errichtung von Anlagen zur energetischen Nutzung von Sonnenenergie wird aus-
drlcklich zugelassen. Damit soll ein Beitrag zur Reduzierung des CO2-AusstoBes auf
Ortsebene geleistet werden. Eine Pflicht zur Nutzung dieser festgesetzten MaBnahmen
besteht allerdings nicht.
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15 Flachenbilanz

Umgriff gesamt 37.777 m2
Offentliche Verkehrsflachen (StraBen einschl. FuBwege und 6ffent- 5.889 m?
liche Parkplatze)
Offentliche Grunflachen (inkl. Pflanzflachen fir Baume) 279 m2
Allgemeines Wohngebiet 5.449 m?
Mischgebiet Ml 1 6.231 m2
Mischgebiet Ml 2 2.027 m?
Mischgebiet Ml 3 6.693 m?2
Mischgebiet Ml 4 9.947 m2
Sondergebiet Polizei 2.997 m?
Zulassige Grundflache gesamt maximal 14.955 m?2
Zulassige GeschofBflache gesamt maximal 29.910 m?2
Begriindung zum BP 129, Gemeinde Neufahrn bei Freising Seite 19
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16 Anhang 1: Grundstiickstabelle
Darstellung des zuldssigen Baurechts pro Baugrundstiick

Flur- |GroRe Gebiet | zuléssige | zulassige zulassige | zulassige Anmerkungen
Nr. Flurstick GRZ | |Grundflache GFZ |Geschossflache
(nach § 19 Abs.
2 BauNVvO)

r|\777 6149 m2| MI1 0,5 3.115 m? 1,2 7.476 m?

und +81m?2

710/70 | =6.230 m?
2 |775/9 605 m2| MI2 0,5 303 m? 1,2 727 m?
3 |775/8 814 m2| MI2 0,5 407 m? 1,2 977 m?
4 1775 610 m2| MI2 0,5 305 m? 1,2 732 m?
S | 774/12| 1386 m2| MI3 0,5 693 m? 1,2 1.663 m2
6 1774 1117 m2| MI 3 0,5 559 m? 1,2 1.342 m2
777317 2025 m?2| MI3 0,5 1.013 m2 1,2 2.431 m?
8 |773/20 Trafostation
9 |773/6 2122 m2| MI3 0,5 1.061 m2 1,2 2.546 m?
10 |773/5 2997 m2| SO 0,5 1.499 m2 1,2 3.598 m?
11 1775/2 461 m?2| WA 0,35 161 m2 0,7 322 m?
12 |775/3 301 m2| WA 0,35 105 m2 0,7 210 m?
13 |775/4 301 m2| WA 0,35 105 m2 0,7 210 m?
141775/5 301 m2| WA 0,35 105 m2 0,7 210 m?
15 |775/6 301 m2| WA 0,35 105 m2 0,7 210 m?
16 |775/7 421 m?| WA 0,35 147 m2 0,7 294 m?
17177416 372 m2| WA 0,35 130 m2 0,7 260 m?
18 |774/7 336 m?2| WA 0,35 118 m? 0,7 236 m?
19 1774/8 Zuwegung
20 1774/9 328 m2| WA 0,35 115 m? 0,7 230 m?
21 1774/10 311 m?2| WA 0,35 109 m2 0,7 218 m?
22 1774/11 18 m?2| WA 0,35 6 m? 0,7 13 m2
23 1773/9 846 m2| WA 0,35 296 m2 0,7 592 m?2
24 1774/4 453 m2| WA 0,35 159 m2 0,7 318 m?
25 | 774/5 440 m?| WA 0,35 154 m?2 0,7 308 m?
26 |773/8 1145 m?2| Ml 4 0,5 573 m? 1,2 1.375 m2
27 1773/11 848 m2| Ml 4 0,5 424 m? 1,2 1.018 m2
28 177212 1079 m?2| Ml 4 0,5 540 m? 1,2 1.296 m2
29 1773/17| 1206 m2| M4 0,5 603 m? 1,2 1.447 m2
30 |773/16| 1021 m2| Mi4 0,5 511 m2 1,2 1.226 m2
31 1773/15 286 m?2| Ml 4 0,5 143 m2 1,2 286 m?
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Flur- |[GroRe Gebiet | zulassige | zulassige zulassige | zulassige Anmerkungen
Nr. Flurstiick GRZ | |Grundflache GFz Geschossflache
(nach 8§ 19 Abs.
2 BauNVvO)
32 1773/14 602 m2| Ml 4 0,5 389 m2 1,2 934 m?
und +176 m?2

773/22 | =778 m?

33 |773/13 487 m2| Ml 4 0,5 351 m2 1,2 841 m2
und + 214 m?
773/23| =701 m2

3 |773/10| 1137 m?| Ml 4 0,5 569 m? 1,2 1.364 m?

Summe 14.961 m2 34.914 m?
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