Bebauungsplan Nr. 131, Gemeinde Neufahrn
"Firmengeb&ude mit Ausstellungsbereich
der Roland WoIfl GmbH in der Wilpertinger StraRe"
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Die Gemeinde Neufahrn bei Freising, Landkreis Freising, erldsst auf Grundlage des § 2 Abs. 1, der §§ 9 und 10 des
Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. §§ 1 - 23 der Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Planzeichenverardnung
(PlanZV), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(GO), jeweils in der zum Satzungsbeschluss gliltigen Fassung, diesen Bebauungsplan als Satzung.

Der Bebauungsplan ersetzt in seinem Umgriff den Bebauungsplan Nr. 102 "Erweiterung des Gewerbegebiets in
Mintraching-Griineck entlang der B11 - Teil ",

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt.

A Festsetzungen durch Planzeichen

E::: Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

1. Art der baulichen Nutzung

GE Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
2. MaR der baulichen Nutzung
GRZ Grundfidchenzahl, z.B. GRZ 0,72
WH Wandhdhe, in Metern, als HéchstmaR, z.B. 10,50 m
FH Firsthéhe, in Metern, als HéchstmaR, z.B. 8,50 m

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
———— Baugrenze

sD Satteldach

FD Flachdach

D Dachneigung zwingend, z.B. D = 11°
i‘"éi'ﬁ;‘: Umgrenzung von Fléchen filr Nebenanlagen,
[ I St= Stellplatze, M = Miil

<——= Firstrichtung

4, Griinordnung

n offentliche Griinflachen

Fléchen zu begriinen und zu bepflanzen

Béume zu erhalten

GroRle Bdume zu pflanzen, Pflanzqualitit: HSt, 4xv, DB, STU mind. 18-20
Qp Quercus pefraea - Trauben-Eiche

Mittelgroe Baume zu pflanzen, Pflanzqualitét: HSt,, 3xv, DB, STU mind. 16-18
Ac Acer campestre - Feld-Ahorn
Cbf Carpinus betulus "Frans Fontaine™ - Saulen-Hainbuche

Dachbegriinung herzustellen

Fléchen fiir Versickerung

5. Sonstiges

em—— AbDgrenzung unterschiedlicher Héhenentwicklung
und unterschiedlicher Dachform

Lex fidchenbezogene Emissionskontingente (tags und nachts),
abgegrenzt durch Nutzungsgrenzen
iy MaRzahl
7 Ein- und Ausfahrtsbereich
[l | Standort Werbepylon

B Hinweise durch Planzeichen

@ Gehdlze Bestand auflerhalb
il I ] Sichtdreieck
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Festsetzungen durch Text
Vorhabenbezogener Bebauungsplan

1.1 Der beigefugte Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Stand 05.04.2019, ist Bestandteil des vorliegenden
Bebauungsplans.

Art der baulichen Nutzung

2.1 Im festgesetzten Gewerbegebiet sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentréger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder
der Abschluss eines neuen Durchfilhrungsvertrags sind zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

3.1 Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der GRZ von 0,72, die Festsetzungen von
Wand- und Firsthéhe sowie die festgesetzten Dachformen definiert.

3.2 Ausnahmsweise sind Uberschreitungen der festgesetzten Grundfiéche in geringfiigigem AusmaR zulés-
sig, wenn dies aus betrieblichen oder technischen Griinde erforderlich ist und &ffentliche Belange nicht
entgegenstehen.

Abstandsfldchen

4.1 Es gelten die Abstandsflachen geman Art. 6 BayBO.

Wand- und Firsthdhen, bauliche Gestaltung

5.1 Die festgesetzte Wand- und Firsthéhe bezieht sich auf den planlich festgesetzten Hohenbezugspunkt.
5.2 Dacheinschnitte und Dachgauben sind nicht zuléssig.

5.3 Technische Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind als Dachaufbauten und an den Fassaden zulds-
sig. Aufgesténderte Anlagen sind lediglich auf der westgeneigten Dachflache zuldssig.

5.4 Als sichtbare Materialien sind zuldssig:
- Fir AuRenwande: geputztes Mauerwerk, Holz, Glas, Sichtbeton, an untergeordneten Bauteilen auch
Metall
- Fenster: unverspiegeltes Glas.

5.5 Abfall- und Wertstoffbehélter sind in die Geb&ude zu integrieren oder durch GestaltungsmaRnahmen wie
dichte Eingrinung abzuschirmen.

5.6 An der westlichen Fassade ist auBerhalb des Bauraums ein Vordach in einer Groe von24m x3 m
zuldssig.

Der im Zufahrtsbereich dargestellte gemeinsame Werbepylon darf eine H6he von 4 m und eine horizontale
Ausdehnung von 1,50 m nicht liberschreiten.

Gelédnde und Héhenlage der Gebaude

6.1 Abgrabungen und Aufschittungen sind nur zuldssig zum Anschluss der Tiefgarage an das Gelande und
fiir einen Niveauausgleich zwischen Strafle und Gebaude.

6.2 Die Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss des nordlichen Geb&udeteils hat hthengleich mit dem
planlich dargesteliten Hohenfestpunkt zu liegen. Die Hohe des FertigfuBbodens der Tiefgarage hat ca.
1,20 m unter unter dem planlich dargesteliten Hohenfestpunkt zu liegen.

Kfz- und Fahrradabstellplétze

7.1 Bezlglich der Anzahl der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader sind die Vorgaben der ,Satzung
Uber die Herstellung und Ablésung von Stellplétzen und Garagen fiir Kraftfahrzeuge sowie von Abstell-
platzen fur Fahrréder” der Gemeinde Neufahrn b. Freising in der Fassung vom 29.10.2018 zu beachten.
Fur die Gestaltung und Eingrinung gelten die Vorgaben des vorliegenden Bebauungsplans.

Einfriedungen

8.1 Einfriedungen sind als sockellose Maschendraht- oder Drahtgitterzaune mit einer Bodenfreiheit von mind.
10 cm zuldssig, ihre maximale Héhe betragt 2 m.

8.2 Zaune mussen vom FuBweg mindestens 0,5 m entfernt sein.

Griinordnung

9.1 Die Begriinung und Bepflanzung der Freiflachen ist entsprechend den planlichen Festsetzungen anzule-
gen bzw. zu erhalten. Ausfallende Gehdize sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festge-
setzten Giteanforderungen zu entsprechen.

9.2 Die Vegetationsflachen unter den festgesetzten Baumen sind als extensive Wiesenflachen anzulegen
und zu unterhalten oder mit Bodendeckern zu begriinen.

9.3 Das unbelastete Dachflachenwasser und das Niederschlagswasser der befestigten Flachen sind auf den
privaten Gruinfldchen Uber Versickerungsmulden oberflachlich zu versickern. Mégliche Versickerungsmul-
den sind hinweislich dargestelit.

9.4 Die Grunanlagen mit den zugehdrigen Pflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der
Gebaude fertigzustellen.
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Immissionsschutz

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen sind technische
Vorkehrungen nach Tabelle 8 der DIN 4109, Nov. 1998, Schallschutz im Hochbau vorzusehen.

Fir den im Geltungsbereich bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 102 wurde eine schalltechnische
Untersuchung von BEKON Larmschutz Akustik GmbH erstellt (Bezeichnung: LA12-231-G01-2.docx,
17.04.2013). Demzufolge sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zul&ssig, deren Geréusche die in der folgen-
den Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach der DIN 45691:2006-12 "Geréuschkontingentie-
rung" weder tags noch nachts Uberschreiten.

Emissionskontingente tags und nachts in dB(A):

Teilflache Lex, tags Lek, nachts

TFO3 65 dB(A) 50 dB(A)

Die Berechnungen sind mit einer Nachkommastelle genau durchzufiihren. Die Priifung der Einhaltung der
Emissionskontingente erfolgt fiir Immissionsorte auRerhalb des Plangebietes nach der DIN 45691:2006-12.
Als Bezugsflache ist die Flache innerhalb der Baugrenze heranzuziehen.

In allen R&umen, in denen sich Menschen tiber langere Zeit aufhalten, soll fiir entsprechenden Schallschutz
gesorgt werden.

Hinweise durch Text

Die als zu erhalten festgesetzten Baume sind wéhrend der Bauzeit gemaR DIN 18920 mit entsprechenden
SchutzmaRnahmen zu sichern.

Die fachlichen Vorgaben einschidgiger Richtlinien und Regelwerke zur Bepflanzung (beispielsweise FLL-
Richtlinie ,Empfehlung fiir Baumpflanzungen®) sind in der jeweils aktuellen Fassung zu beachten.

Als Bodendecker empfohlen Pflanzenarten:

Brunnera macrophylla Kaukasusvergissmeinnicht
Geranium in Arten und Sorten Storchschnabel
Hypericum in Arten und Sorten Johanniskraut

Lavandula angustifolia in Sorten  Lavendel

Nepeta faassenii Katzenminze

Prunella grandifiora Grofe Braunelle

Rosa in Arten und Sorten Bodendeckende Rosen
Vinca major Grofiblattriges Immergriin
Waldsteinia geoides Golderdbeere

Entsprechend der Vorgaben gemaR Art. 11a Satz 3 BayNatSchG miissen beim Aufstellen von Beleuchtungs-
anlagen im AuRenbereich die Auswirkungen auf die Insektenfauna beriicksichtigt werden. Es ist eine insek-
tenvertrégliche, energiesparende und streulichtarme AuBenbeleuchtung zu verwenden. Eine nichtliche Ab-
schaltautomatik ist vorzusehen. Besonders geeignet sind niedrige Lichtmasten mit Leuchtschirmen ohne
Seitenlicht, geeignete Leuchtmittel sind Natriumdampflampen oder moderne LED-Lampen.

Fur groBflachige Verglasungen ist eine vogelfreundliche Verglasung zu verwenden. Entsprechende Schutz-
mafRnahmen umfassen z.B. strukturiertes, mattiertes oder bedrucktes Glas.

Bei der Beleuchtung des Werbepylons sind die zuléssigen maximalen Lichtstarken der Leuchten nach DIN EN
13201 einzuhalten. Die Beleuchtung ist so zu gestalten, dass eine Blendung von Verkehrsteilnehmern ausge-
schlossen ist.

Im Geltungsbereich und seinem Einflussbereich sind keine Bodendenkmaler bekannt. Im Rahmen des Bau-
vorhabens zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen nach Art. 8 DSchG der Meldepflicht.

Die Priif- und MaRBnahmewerte der Bundesbodenschutzverordnung fiir Wohngebiete sind einzuhalten.

Mit dem Oberboden ist schonend umzugehen. Er soll méglichst volistéindig auf dem Geldnde wiederverwertet
werden.

Folgende der Planung zugrunde liegende schalitechnische Normen kénnen im Bauamt des Rathauses der
Gemeinde Neufahrn wahrend der allgemeinen Dienststunden eingesehen werden:

DIN 45 691: Gerduschkontingentierung; 2006-12

DIN 4109: Schallschutz im Hochbau; Anforderungen und Normen, 2016-07
DIN 18005 -1: Schallschutz im Stadtebau - Teil 1; 2002-07

DIN 18005 -1 Beiblatt 1: Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung

Innerhalb der gekennzeichneten Sichtflachen diirfen neue Hochbauten nicht errichtet werden: Walle, Sicht-
schutzz&une, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u. 4. mit dem Grundstiick nicht fest
verbundenen Gegensténde diirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m iiber die Fahrbahn-
ebene erheben. Ebenso wenig diirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten und Stellplétze errichtet
und Gegensténde gelagert werden, die diese Hohe (iberschreiten. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit.

Die ordnungsgemaéRe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kann Larm-, Staub-
und Geruchsemissionen verursachen. Diese Auswirkungen sind zu tolerieren.

E Verfahrensvermerke

1 Der Gemeinderat Neufahrn hat in seiner Sitzung vom 24.09.2018 gem&R § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 131 ,Firmengebaude mit Ausstellungsbereich der
Roland Wolifl GmbH in der Wilpertinger StraRe“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
26.09.2018 ortstiblich bekanntgemacht.

2 Zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15.04.2019 wurden die Behdrden und sonstige
Tréger offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.07.2019 bis 28.08.2019 beteiligt.
3 Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.04.2019 wurde mit der Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.07.2019 bis 28.08.20196ffentlich ausgelegt.
4 Die Gemeinde Neufahrn hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 21.10.2019 den Bebauungsplan ge-

maR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 21.10.19 als Satzung beschlossen.
5 Ausgefertigt

6 Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am(lcs = ortsiib-
lich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (iblichen Dienst-
stunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3
Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hinge-

Neufahrn, den ’1%\\ lﬁ\% Franz Heilmeier, 1. Blrgermeister

Gemeinde Neufahrn b. Freising

Bebauungsplan Nr. 131 "Firmengebaude mit Ausstellungsbereich
der Roland Wolfl GmbH in der Wilpertinger Strafe", Gemeinde Neufahrn
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