BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr.39 der Gemeinde Neufahrn bei

Freising fir das Gebiet "Mintrachinger Feld"

Der Geltungsbereich umfaBt die im Siidosten Neufahrns
liegenden Grundstiicke mit den Flurnummern: 146 und
147; die zur StraBenverbreiterung ndtige Teilflidche
aus 273; Teilfldchen der vorhandenen Wege: 133,139

und 274 der Gemarkung Neufahrn.

Grundstiickseigentimer: Gemeinde Neufahrn

Firma Immocont Hofer & Enge
Immobilien GmbH

Wehkamp Heinrich
Hofer Alfons

Pflligler Josef und Rosa
(StraBenerweiterung)

Gumberger Maximilian und Emilie

Entwurfverfasser: Arch.Dipl.Ing.BDA Beck-Enz-Yelin
aus Miinchen (Bebauungsplan)

Arch.BDLA Hansg Bauer
aus Maxzling (Grinordnungsplan)

beide in Zusammenarbeit mit dem
Bauamt der Gemeinde Neufahrn

A: VORAUSSETZUNGEN
1. Planungsrechtliche Art
a) Ausweisung nach dem Fldchennutzungsplan
Der am 03.05.1966 von der Regierung von Oberbayern
genehmigte Fl&chennutzungsplan der Gemeinde Neufahrn
weist das Plangebiet (F1INr.n 146 und 147) als land-
wirtschaftliche Nutzfldche aus.

b) Anderung des Fldchennutzungsplans
Der z.Z. noch fortgeltende Fldchennutzungsplan der
Gemeinde Neufahrn flr die Ortsteile Neufahrn und
Mintraching, der das beplante Gebiet einschlieBt,
wird entsprechend den Planvorstellungen der Ge-

meinde abgedndert.



Das Verfahren zur 1.Anderung des Fldchennutzungs-
plans der Gemeinde Neufahrn wurde bereits abge-
schlossen. Der Festétellungsbeschluﬁ des Gemeinde-
rates datiert vom 2 .4.1984. Der Plan wurdé. gemein-
sam mit dem Bebauungsplan zur Genehmigung vorgelegt.
In diesem Anderungsplan ist das beplante Gebiet als
allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausgewiesen.
Eine Teilfldche hiervon wird fiir die Erweiterung des
gemeindlichen Friedhofes kendtigt und als Gemeinbe-
darfsfldche im Sinne des § 5 Abs.2 Nr.2 und 5 BBauG
dargestellt.

Mit der Anderung des Fldchennutzungsplans (und einer
spdteren Gesamtplanung) war der Planungsverband

AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen beauftragt.

Sinn und Zweck

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde von privater
Seite initiiert; die Gemeinde unterstiitzte dieses Vor-
haben jedoch von Anbeginn, vor allem aus folgenden
Grinden:

Die Frage nach zusdtzlichem Wohnraum ist in der Ge-
meinde Neufahrn nach wie vor groB. Die Aufstellung

des Planes bezweckt daher zunichst, die Wohnverhilt-
nisse in Neufahrn zu verbessern. Dariiber hinaus aber
kommt die Ausweisung des neuen Baugebietes auch der
allgemeinen Nachfrage nach Einzel- und Reihenhidusern

im GroBraum Miinchen entgegen.

Es dst beabsichtigt im Anschluf an die vorhandene Be-
bauung am Auweg ein Gebiet mit familiengerechten
Wohnungen zu errichten und die Voraussetzungen fiir
Eigentumsbildung breiter Kreise zu schaffen. Um eine
ausgeglichene soziale BevOlkerungsstruktur zu erhalten,
wird eine Vielfalt an Wohn- und Eigentumsformen (Einzel-,
Reihenhduser, GeschoBwohnungen etc.) angeboten, die nicht
nur der momentanen Marktsituation entgegenkommen.

Der Erwerb eines Teiles der Ulberplanten Fliche durch die

Gemeinde soll diese soziale Komponente unterstreichen
und sichern.



Nach Abzug der Fldchen fiir ErschlieBung und Gemein-
bedarf wird das Bauland in Grundstlicksgr&Ben aufgeteilt,
die eine unterschiedliche Bebauung zu unterschiedlichen
Kosten zulassen.

Der gemeindliche Friedhof wird um etwa vier Tagwerk
erweitert. Uber eine Ostlich daran anschlieBende Griin-
schneise, die sich in einen Spiel- und Bolzplatz er-
weltert, mindet dieser Grilinzug (élter Freidhof, Erwei-
terung, Bolzplatz)in der freien Landschaft wnd bildet
so eine willkommene Griinzone zwischen dem geplanten
Baugebiet und der ndrdlich anschlieBenden vorhandenen
und noch zu erwartenden Bebauung.

In Folge der baulichen Einschrdnkungen durch deh ge-
planten GroBflughafen Minchen II im Erdinger Moos

ist die Gemeinde Neufahrn gezwungen mit ihrer Sied-
lungstdtigkeit auf die im Sliden gelegenen Flichen

des Gemeindegebiets auszuweichen.

Ahnliche Fl&dchen fiir eine umfangreiche Bebauung im
Stiden Neufahrns stehen der Gemeinde aus ortsplanerischen,
wasserrechtlichen und &hnlichen Griinden nicht zur Ver-

figung.

B: Beschreibung
1. Lage, Gr&Be, Beschaffenheit
a) Lage
Das beplante Gebiet liegt im Siidostens Neufahrns, es
schlieBt an die vorhandene Bebauung &stlich des Auweges
an und erstreckt sich slidéstlich des gemeindlichen
Friedhofes. Im Siiden, Osten und zum gré8ten Teil noch

im Norden grenzt das Plangebiet an Acker und Wiesen.

b) GrdéBe
Die Bruttofldche des beplanten Gebiets, einschlieBlich

der Erweiterung des Friedhofes betridgt etwa 8, 8 ha.



c) Bodenverhdltnisse
Das Geldnde ist eben. Es liegt etwa 1 m unterhalb des
unmittelbar anschlieflenden bebauten Gebiets am Auweg.
Der Grundwasserspiegel liegt etwa 3 m unter der Erdober-
fldche. Der Kiesboden der geologischen Formation des
Quartdrs bietet ohne besondere MaBnahmen einen trag-

fdhigen und sicheren Baugrund.

Gestaltungsvorstellung

Das Erscheinungsbild fiir das Baugebiet "Mintrachinger

Feld" wird vor allem bestimmt durch seine exponierte

Lage am Rande des bebauten Ortsbereichs.

Absicht der Planung muB es sein, diese Bebauung stddte-
baulich und landschaftsbezogen in diese Situation einzu-
binden und die fir Neufahrn typische Verdichtung der Be-
bauung zum Ortsrand hin mit der einheitlichen Ausrichtung
der BaukOrper konsequent weiterzufihren.

In das ordnende Netz der Nord-Sid- und Ost-West-Verbindungen
werden differenzierte, abgeschlossene Raum- und Erlebnisbe-
reiche eingefliigt; westlich der das Gebiet teilenden Haupt-
erschlieBungsstrafe Einfamilienhduser im AnschluB an die
bestehende Bebauung am Auweg und zweigeschossige Hausgruppen;
Ostlich dieser StraBe im Wechsel ein- und zweigeschossige
Gebdudeeinheiten, die sich gegen die offene Landschaft ab-
schlieBen und sich zugleich mit dem AuBenbereich verklammern.
Die Absicht, die Bebauung des Gebiets innerhalb des Orts-
randes als Einheit mit eigener Identitdt zu entwickeln,
bedingt eine einheitliche Gestaltung der Offentlichen

und halbdffentlichen Bereiche und die Beschrdnkung auf

einfache BaukOrperformen aus wenigen Materialien.

ERSCHLIESSUNG UND VERKEHRSANBINDUNG

Der Innenbereich des Plangebietes wird durch eine in
Nord-Siid Richtung verlaufende HaupterschlieBungsstraBe

mit abzweigenden NebenstraBen erschlossen. Der anfallende
Verkehr soll gr&Btenteils liber diese StraBe in die Albert-
-Schweitzer-StraBe eingeleitet werden, die ihrerseits in
die StaatsstraBe 2053 miindet.



Die Uberodrtliche Verkehrsanbindung ist eben durch diese
StaatsstrafBe gegeben, die in einer Entfernung von knapp
zweihundertfliinzig Metern am Plangebiet vorbeifiihrt. Uber
diese StrafBe kann die etwa drei Kilometer entfernte Auto-
bahn Miinchen-Nirnberg und die etwa eineinhalb Kilometer
entfernte BundesstraBe 11, Minchen-Freising, erreicht

werden.

Die Offentlichen Einrichtungen liegen in einer Entfernung
von 1,4 km Rathaus, Kath.Kirche

4 km Ev.Kirche

9 km S-Bahnhof

;4 km Grundschule
/0

N s

km Hauptschule, Mehrzweckhalle, Hallenfreibad

D: GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG
1. Art der Nutzung
Das beplante Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet im Sinne
des § 4 BaullVO ausgewiesen. Eine Teilfldche von etwa 4 Tgw

dient der Erweiterung des gemeindlichen Friedhofs.

2. Anzahl der Wohneinheiten

Im gesamten Bereich des Baugebietes sollen etwa

39 Einfamilienhduser
96 Reihenhduser
ca.145 GeschoBwohnungen

errrichtet werden.

3. Stellplétze
Flir das Plangebiet sind bei einem Stellplatzschliissel von
2,0 Stellpléatzen pro Reihen- und Einfamilienhaus und 1,0
Stellpldtzen pro Wohneinheit im GeschoBwohnungsbau insge-

samt etwa 415 Stellplédtze vorgesehen. Zusdtzlich sollen,



auf kleinere Parkpldtze verteilt, weitere Stellplétze
ausgewiesen werden. Fir die GeschoBwohnungen sind Stell-

pldtze in Tiefgaragen geplant.

Aufteilung der Flidchen
Friedhofserweiterung etwa 12 200 m?
Offentliche StraBen, Wege

Parkfldchen (einschl.dffentlicher

Eigentilimerwege) 16 000 m?
Grinflichen 7 800 m?
Nettobaufliche 52 000 m?
Bruttowohnbauland (mit Friedhof) 88 000 m?

Wohnungen (WE) pro ha:
Bruttowohnungsdichte etwa 27 WE/ha
Nettowohnungsdichte 44 WE/ha

Aufteilung in %:

Geltungsbereich ohne Friedhofserweiterung 100

oo

Offentliche StraBen, Wege, Parkfl&chen 21,3%
Offentliche Griinflichen 9,3 %
Nettobaufl&dche 69,3 %

BODENORDNENDE MASSNAHMEN
Un den Bebauungsplan zu verwirklichen und eine zweckmiBige
Gestaltung der Grundstlicke zu erreichen, ist eine Neuauf-

teilung und Privatisierung der Fl&chen notwendig.

VERSORGUNG

Die Frischawsserversorgung und die Abwasserbeseitigung ist
durch den AnschluB an die vorhandenen Versorgungsnetze jeder-
zeit mbglich.

Die Stromversorgung geschieht durch den AnschluB an das Ort-
liche Netz der Isar-Amperwerke.

Ein AnschluB an die das Gemeindegebiet beriihrende Erdgas-

leitung der Erdgas Siidbayern ist geplant.



UBERSCHLAGIG ERMITTELTE KOSTEN

die der Gemeinde durch das Vorhaben entstehen:

HaupterschlieBungsstraBe mit Anbindungen

Grunderwerb: 6370 m? zu 120,-DM/m? + 3% NK 787 000 DM
Ausbau: 8730 m? zu 150,-DM/m? 1 310 000 DM
Planung,Vermessung: 63 000 DM
2 160 000 DM
Offentliche Griinfl&chen
Grunderwerb: 7850 m? zu 150 DM/m? (einschl. 1 177 000 DM
Ausbau: 7850m?® zu 80,-DM/m? 5,-DM NK) 628.000 DM
Planung,Vermessung 85 000 DM
1 890.000 DM

Gesamtkosten: 4 050 000 DM;

an den ErschlieBungskosten:

Folgelasten

davon 10 % gemeindlicher Anteil

405 000,- DM

Bei einem zu erwartenden Einwohnerzuwachs von etwa 800 Ein-

wohnern werden folgende Infrastruktureinrichtungen besonders

betroffen:

Grundschule (zahl der Grundschiiler/Einwohner =
Hauptschule (" " Haupt- " /" =
Kindergarten ( " " Besucher /" =
Sportstdtten ( 2500 Einwohner/Sporthalleneinheit
Kinderhort ( Zahl der Besucher /Einwohner =

Kostenermittlung flir die einzelnen Einrichtungen:

Grundschule
1 Schulesaal 520 000,- DM
je Schiiler 520 000,-

Hauptschule
1 Schulsaal 520 000,- DM
je Schiiler 520 000,-

Kindergdrten
1 Kindergartenplatz

Kinderhort
1 Kinderhortplatz

4,89
3,97
2,8

0,6

26,1 (Landesdurchschnitt)

27,5 (Landesdurchschnitt)

1l

19 923 ,-D

18 909,-D

19 425,-

14 240, -



Sportstdtten
1 Ubungseinheit 1 725 000,-
je Einwohner 1 725 000,~- 2500 = 690,- DM
zu erwartende Folgelasten
Grundschule
4,89 % aus 800 Einwohnern = 39 Grundschiler

39 x 19 923,- DM

776 997,- DM

Hauptschule
3,97 % aus 800 Einwohnern = 32 Hauptschiiler

32 x 18 909,~- DM 605 088,- DM

Kindergdrten

2,8 % aus 800 Einwohnern = 22 Kindergarten-

22 x 19 425,~- DM plitze = 427 350,- DM
Kinderhorte

0,6 % aus 800 Einwohnern = 5 Kinderhortpldtze

5 X 14 240,- DM = 71 200,- DM
Sportstdtten

800 x 690,~ DM = 552 000,- DM

die Gesamtkosten liegen bei etwa 2 400 000,- DM

Folgekosten pro m? GeschoBfliche
Nettobauland 52 000 m?

GeschoBfldchenzahl 0,51 (Durchschnittswert)
GeschoBfldche etwa 26 000 m?

2 400 000,- DM : 26 000 m? GF 92,- DM/m? GF

Da diese Folgelasten unerwartet auf die Gemeinde zukommen

und die Ausweisung eines Baugebiets in dieser GroBenordnung
nicht zu erwarten war, zumal dieses Gebiet auBerhalb der Bau-
grenzen des bis dato geltenden Fl&chennutzungsplans der Ge-
meinde Neufahrn liegt, erscheint es der Gemeinde angemessen,

die Folgelasten mit 50,- DM pro m? GeschoBfliche auf Dritte
umzulegen. Ein in diesem Sinne von den bisherigen Eigentiimetn
unterschriebener Vertrag {liber die Folgelasten liegt der Gemeinde
vor. Die zusdtzlichen Aufwendungen werden im Haushalt beriick-

sichtigt, das sind etwa 26 000 m*GF x 42,- DM = 1 092 000,- DM

gedndert:
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