Begriindung zum Bebauungsplan

N D8 46 | Gemelnde —NEa¥it X-X ¥ 5 Neufahrn b. Freising vom . 22:4.1986

fiir das Gebiet an der DietersheimerstraBe

umfassend die Grundsticke 104

Entwurisverfasser: Dipl.Ing.Arch. Fritz Hubert, Marschallstr.la, 8 Minchen Lc
Grinordnung: Arch. BuUro Hans Bauer, 8051 Marzling

A. Pianungsrechtliche Yorausselzungen

1. Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan — dem fortgeltenden Flachennutzungsplan der fritheren Gemeinde
L— Vom ... .. U URURORON entwidkelt.

Der Bebauungsplan weicht vom Flichennutzungsplan — X8 ¥ KeX K Mo LN Lo HerkX Kpé e . der. ...

das Anderungsverfahren hat den folgenden Stand erreicht: Die 1.%n derung des Fldchennutzungsplans wurde
am 15.7.1986 genehmigt. ist aber noeh nicht rechtskrdaftig.

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, bevor der Flichennutzungsplan aufgestellt ist, weil folgende dringende Griinde es erfordern
(§ 8 Abs. 4 BBauG):

.Gemeinde Neufahrn. . ... -vom ... 3.5.1966 ab. Der Flichennutzungsplan wird gleichzeitig geidndert;

Ein Flachennutzungsplan ist nicht erforderlich, weil der Bebauungsplan aus folgenden Griinden ausreicht, um die stadte-
bauliche Entwidcklung zu ordnen (§ 2 Abs. 2 BBauGj:

2. Eine kommunale Entwicklungsplanung {MBek vom 24, 6. 1974 — MABI S. 467) besteht nicht.

Eine kommunale Entwicklungsplanung (MBek vom 24. 6. 1974 — MAB! S. 467) ist vom Stadt- — Markt- — Gemeinderat mit

‘BeschluB vom ... verabschiedet worden. Sie' ist im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Eine kommunale Entwicklungsplanung (MBek vom 24. 6. 1974 — MABI S. 467) ist vom Stadt- — Markt- — Gemeinderat mit

Beschlu8 vom . .. verabschiedet worden. Der Bebauungsplan weicht aus folgenden Griinden davon ab:

3. Der Bebauungsplan dient folgenden Zielen und Zwedken:

-Sicherung der Versorgung fir die slUdlichen Ortsteile Neufahrns
(DietersheimerstraBe, Mintrachinger Feld)

-Aufnahme von Gestaltungselementen der ortstypischen Baustruktur

-F&rderung des Wohnens entlang der DietersheimerstraBe

-St8rungsarme Anordnung von Stellplitzen und Andienung

') Nichtzutref{fendes streichen!
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B. Lage, GrBe und Beschaffenheit des Baugebletes _
1. Das Gebiet liegt .. . .. 200 & xatdtigx— sidlich — HaKe¥tK R XX BHIKHK — des Ortskerns von . Neufahrn =

Es grenzt an das Baugebiet —XdYeXB&HgeKiKiX — . %){Mﬁi‘ff}(mﬂf{xﬁﬁﬁﬂ —

Es hat eine GréBe von .. (,4299. ha

2. Die Entfernung des Baugebiets zu folgenden Anlagen und Einrichtungen, soweit diese nicht im Bereich des Bebauungs-

planes liegen, betrdgt:
1.000

Bahnhof . . . . . . C e . m Volksschule . . . . . . DRSO . |
Omnibus- od. Strafenbahnhaltestelle . .. ... m Versorgungsldden . . . . © s m
' . Kirdhe: . ...om ) e m
3. Das Gelande ist eben — iSORXEIGOORRAPORERE o s ORI RPN XK KDL
Das Grundwasser liegt ca. 4 7. 7. m unter Gelande.
~ Kies.

4. Der Boden besteht aus

(Beschreibung der Untergrundverh#linisse)

Es sind keine — fglgendey— Mabnahmen zur Herstellung eines tragfahigen und sicheren Baugrundes erforderlich:

5. Es ist noch keine — bereits folgende — Bebauung vorhanden:

Fin abzubrechendes Lagergebidude

Es ist kein — folgender — Baumbestand vorhanden:

C. Geplante bauliche Nutzung
1. Die Art der baulichen Nulzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

Fl.-Nr.
Art der Nutzung Bruttoflache (die mit *) bezeichneten
18§ 1 fI. BauNVO) teilweise)

WA-Allgemeines Wohngebiet 1 . 4299 m? L0
nach § 4 BauNVvO

2. Im Baugebiet sind vorgesehen:
(Nur auszufullen, wenn die Festsetzungen des Bebauungsplanes ins Einzelne gehende Angaben zulassenl)

114D lo-12

.~geschoBige Wohngebdude mit ca. .7 ... Wohnungen
...-geschoBige Wohngebaude mit ca. .............. Wohnungen
.-geschofiige Wcohngebaude mit ca. ... Wohnungen

1 Einkaufsmarkt mit b6oo m? Verkaufsflache

inl
18 Garagen und .. 21  PKW-Stellplatze.
3. Es ist damit zu rechnen, daB das Gebiet innerhalb von .. 5 Jahren ab Inkrafttreten des Bebauungsplanes bebaut wird.

Dann werden ca. .. L}O <o Einwohner mit ca. ... SR volksschulpflichtigen Kindern in dem Gebiet wohnen.
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4. 8) Das Nettowohnbauland (= Gesamtfliche aller Wohnbaugrundstiicke)
umfaBt . . . . e e e e e e ha (1)

Die Verkehrsflichen fiir die innere ErschlieBung umfassen . . . [ -9 )

Somit umfaBt das Bruttowohnbauland (- Summe aus (1) uwnd (2) . .. 0,156 . ha (3)
Die drilichen Grim- und Freiflichen umfassen . . . . . - e ha (4)
Die Flichen fiir Gemeinbedarfseinrichtungen umfassen . . . . _’ T ha (5)
Somit umfaBt die Bruttowohnbaufiiche (= Summe aus (3), (uwd &) 0,156 . ha (6)

b) Von der Bruttowohnbaufldche (6) entfallen demnach auf

das Bruttowohnbauland (3) . e e e 100...9%
die ortlichen Griin- und Freiflichen (4) . . . . _ _______ 9
die Flsden fir Gemeinbedarfseinrichtungen (5) . . . ......%
100 %
c) Vom Bruttowohnbauland (3} entfallen auf
das Nettowohnbauland (1) . . . . . . . . 190 g
die Verkehrsflichen fiir die innere ErschlieBung (2} . . ... %
100 9
- d) Es ergibt sich eine
Bruttowohnungsdichte von . 72 Wohnungen je ha Bruttowohnbauland
Nettowohnungsdichte von v - .. Wohnungen je ha Nettowohnbauland.

D. Bodenordnende MaBnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes und um zweckmaBig gestaltete Grundstiicke sowie eine ordnungsgemaBe Bebauung
zu ermoglichen, ist eine Umlegung (§§ 45 ff BBauG) — eine Grenzregelung (§§ 80 ff BBauG) — nicht — im gesamten Bauge-

biet — in folgenden Teil des Baugebiets — notwendig: ... = 0 E=

E. ErschlleBung

. . s Wea
i. Das Baugebiel erhalt tber die D.ietersheimer-. . Strafe und ¥% .den Werner-Hel senhe_ng%
AnschluB an das bestehende Wegenetz.

2. Die im Bebauungsplan vorgesehenen ErschlieBungsstraBen werden — in einem Zuge — in folgenden Teilabschnitten — her-

gestellt: . e e . ettt e s s R e e .

3. Die Wasserversorgung ist sichergestellt durch AnschluB an die vorhandene —xigxBay hefiuglichex-x geplantex— zentrale

Wasserversorgungsanlage der Gemeinde / Stadx e S e
— des . ZWeCk=  yerpandes . Wasserversorgungsgruppe Frefsing-5Ud
Der AnschluB ist sofort — etwa ab ... .. .. . — maoglich.

4. Die Abwasser werden abgeleitet durch

— AnschluB an die vorhandene — ixxBax hefinddixhe x-x gepkante — zentrale Kanalisation der Gemeinde / Rtxdt X

I ... — des Abwasserzweck- . Verbandes der Gemeinde.
Eching ,.Neufahfn .. Der AnschluB ist sofort — etwa ab . . . ... . — moglich.
u. UnterschleiBheim
— folgende fiir das Baugebie! geplante Sammelentwasserungsanlage: . i

— Einzelklaranlagen und Versitzgruben nach DIN 4261

5. Die Stromversorgung ist gesichert durch Anschlub an das Versorgungsnetz de.l.. . Isar-Amper-Werke AG .. ___




6. Die Beseitigung der Abfélle ist sichergestellt durch

7. Die ErschlieBung erfolgt vollstandig — in folgenden Teilen — durch die Gemeinde / Stadt ...

Sie wird in folgenden Teilen durch Vertrag auf ... S

iibertragen:

F. Oberschidgig ermitteite Kosten und Finanzierung

I. Fiir die Wasserversorgung

1.

Herstellungskosten:
8) 1fm neuer Hauptstrang - R DM
b) .. Ifm AnschluBieitungen A . DM

¢) Anderung — Erweiterung — der Wasserversorgungsanlage durch fol-

gende MaBnahmen: ... ..o

Q) e e

e) AnschluBbeitrag It. Satzung pro AnschluB =~ . . . .. DM ergibt
bei . . Anschliissen

f) Sonstige Leistungen der AnschlieBer, nédmlich ..

jahrlich ca. . .o DM

II. Fir die Abwasserableitung:

1.

Herstellungskosten:
@) ..o wwe. lfm neuer Hauptsammlier - R 3 )
b} . Him AnschluBleitungen A . DM

c) Anderung — Erweiterung — der zentralen Anlage (Kléranlage) durch

folgende MaBRahmen: ..o —
[ | S e A 11 e
e) AnschluBbeitrag It. Satzung pro AnschluB ... et s DM, ergibt
bei ... e Anschliissen .
f) Sonstige Leistungen der AnschlieBer, némlich ... ... v

Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebiihren und Beitrage gedeckt sind:
jahrlich €a. .iiiccien. DM

Ubertrag:

Kosten
DM

Einnahmen
DM




Kosten Einnahmen
DM DM
Ubertrag: | ...
1. Fiir StraBen, Wege und Plitze:
1. Herstellungskosten
a) Grunderwerb fir ... . ... Qm & ... R DM
b) Folgende MaBnahmen fiir Freilegung: ... .. . s
¢) Herstellung der Fahrbahnen
S lmoin m Breite & ... DM
Ifm in . ... m Breite d ... ... .. DM
Hm in ... . m Breite & ... v . DM
d) Herstellung der Gehbahnen
- Mmoin oL m Breite & .. .........DM . . .
............ . fm in ... m Breite & ... ... DM . . .
d) Beleuchtung: .. . .. ... .. Einheitena .. ... ....D™M . . . }
e) StraBenentwdsserung ... ... lMfm & ... .. .. DM . . .
f) ErschlieBungsbeitrag (... .... % der unter a) — f) genannten Kosten)

g) Sonstige Leistungen der Anlieger, ndmlich: ... o e

2. Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebiihren und Beitrdge gedeckt sind:

jahrlich €&, .o DM
IV. Fiir Parkfiichen und Grilnanlagen, dle gemi8 § 127 Abs. 2 Nr. 3 BBauG Er-
schliefungsanlagen sind:
1. Herstellungskosten
a) Grunderwerb fur gm a ... ... DM

b) Folgende MaBnahmen fiir Freilegung:

c) Anlage der Parkflachen . . gqma .. . .. ..DM
d) Anlage der Grinanlagen . .. ... gm a
e) ErschlieBungsbeitrag (. ... .% der unter a) — d) genannten Kosten)

f) Sonstige Leistungen der Anlieger, ndamlich:

2. Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebihren und Beitrdge gedeckt sind:
jahrlich ca. . .. DM

V. Sonstige Kosten:
1.

2. .

Ubertrag:




Ubertrag:

VI.Nadifolgelasten:

Der Gemeinde / Stadt / Dem Markt entstehen also durch die vorgesehene stéadtebauliche MaBnahme

1. Verwaltungseinrichtungen, némlich ...

3. Einrichtungen fiir die Jugend (z. B. Erweiterung des Kindergartens oder des

Sportplatzes), ndmlich

Summe:

Kosten in voraussichtlicher Héhe (Kosten abziiglich Einnahmen) von

dazu jahrliche Unterhaltungskosten (Ziff.1.2, I1. 2,IIL. 2, und IV. 2} von .

Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen:

G. Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

1.

Die Planung laBt folgende Auswirkungen erwarten:

Kosten
DM

Einnahmen
DM

.. DM

DM

2 Es ist nicht zu erwarfen, daB die Verwirklichung der Planung sich nachteilig auf die persdnlichen Lebensumstinde der in dem
Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirken wird. Ein Sozialplan (§ 13a Abs. 3BBauG) ist daher nicht erforderlich.

Nachteilige Auswirkungen aus der Verwirklichung der Planung sollen durch folgende MaBnahmen méglichst vermieden oder

gemildert werden:

Im iibrigen wird ein Sozialplan nach § 13 a Abs. 3 BBauG erstellt; das Verfahren dazu hat folgenden Stand erreicht:

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sollen alsbald folgende Mallnahmen getroffen werden:
a)

b) ... (R e e s e R S

C) e e e s

) Michtzulreffendes sireichen!



H. Weitere Eriduterungen

(insbesondere zu etwaigen Festsetzungen nach § 9 Abs. | Nr.6—9, § 9 a BBauG)

Das Planungsgebiet liegt an der Ostseite der DietersheimerstraBe
und soll als Standort fUr einen Einkaufsmarkt von 6oo m? Verkaufs-
fliache dienen. Die vorgesehene Nutzung begrindet sich aus der
bisher igen Unterversorgung des Berelichs slUdlich der Echinger Straile.
Die Versorgung mit Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben er-
. folgt heute hauptsdchlich entlang der BahnhofstraBe und in einem
Versorgungsschwerpunkt im Nordwesten der Gemeinde. FUr den Bereich
entlang der DietersheimerstraBe einschlieBlich des Neubaugebiets
"Mintrachinger Feld" ist die fuBl&ufige Erreichbarkeit nicht mehr
gegeben. Der Planungsbereich ist als sinnvoller neuer Schwerpunkt
flir die Versorgung der unmittelbaren Umgebung zu bezeichnen.

Auf dem siidiichen Teil des Planungsgebietes ist Wohnnutzung vorge-
sehen. Die zeichnerischen Festsetzungen ermdglichen sowohl GeschoB-
wohnungsbau, als auch verdichteten EinFamilienhausbau.

Die Gestaltung des Einkaufsmarktes soll mit 3 Langsgiebeln die orts-
typische Dachform aufnehmen. Die Wohnbebauung lehnt sich in Hdhe

und Ausdehnung an das Betriebsgebdude an. Die HOhen der &Gstlich

und sidlich anschlieBenden werden bewuBt nicht Ubernommen, um die
Bebauungsdichte in angemessenem Rahmen zu halten.

Die Stellplatzversorgung fir den Betrieb erfolgt auf einem Parkplatz
entlang der DietersheimerstraBe. Der Stellplatznachweis flr die Wohn-
anlage wird in einer Tiefgarage erbracht.

Mlinchen, den 22. Mai 1986 Neufahrn, den 22.Mai 1986

bti. T!g Ort, Tag

Gemeinde Neufahrn
Der Entwurisverfasser Dienststelle -
FRITZ HUBERT 1.V,
Dipt.-Ing. Architekt BDA/DWB
Marschalistrafe 1@ NV IO, g ot B § - 9)
8000 Mimchen 40, Tet. 396067 . X6 mirgbimeiste

Diese Begrundung wurde mit dem Entwurl des Bebauungsplanes gem. § 2a Abs. 6 BBauG vom 01. 08' 458é

mit /{g‘os 13@6 .m’KOJ"'\QuS . dé’mwde“e'ufc‘km;z"m'g‘r offentlich ausgelegt.

Newhohma | Olew, 20.41. 15€¢

Ort, Tag oy e

A . over.Birg|rmeister



