BEGRUNDUNG
ZUM BEBAUUNGSPLAN "AM LOHFELD"

DER GEME INDE NEUFAHRN

Eberhard von Angerer, Dipl.Ing., Architekt, Regierungsbaumeister,
Am Knie 11, 8000 Miinchen 60, Tel. 089/83 39 09, Fax 089/834 28 67

Grinordnung:

Cornelia Stadler, Dipl.lng., Landschaftsarchitektin, BDLA,
Am Waldrand 63 a, 8050 Freising, Tel. 08161/67129



Sonstige ErschlieBungskosten (umzulegen nicht nach
BauGB, sondern nach Abgabensatzung):

1. Wasserversorgung

ca. 1300 1fm a DM 120, --

DM 156 000, --

2. Abwasserkanal

ca. 1300 1fm a DM 200, -- = DM 260 000, --
3. Summe = DM L16 000;-—
Miinchen, 24. April 1991 Neufahrn, 24. April 1991
geandert,09. 0kt. 1991 gedndert, 09. Okt. 1991
13. Mai 1992 13. Mai 1992

............................

E. v. Angerer




Rahmenbedingungen
Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Sidwesten des Ortes Neu-
fahrn, die Entfernung zur Ortsmitte betrigt ca. 1500 m.

Im Norden grenzt das Baugebiet an das Betriebsgeli3nde
der Firma Avon. An den {ibrigen Seiten geht das Bauge-
biet in die freie Landschaft iiber. Auf der Ostseite
wird mittelfristig eine weitere Bebauung entstehen.

Auf dem nahezu ebenen Baugrundstiick befinden sich
heute weder Baume noch Str3ucher.

Aussagen des Flachennutzungsplanes

Das Planungsgebiet wurde im Rahmen der 3. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Neufahrn von Fliche
fir die Landwirtschaft in "Mischgebiet" und "Allgemeines
Wohngebiet" umgewandelt. Die mit BeschluB des Gemeinde-
rates vom 28.10.1991 festgestellte 3. Anderung des Fli-
chennutzungsplanes wurde in der Fassung vom 27.05.1991
mit Bescheid der Regierung von Oberbayern vom 03.06.1992
Az: 421-4621-FS-19-1(92) genehmigt. Die Genehmigung wurde
am 02.07.1992 im Amtsblatt des Landratsamtes Freising
bekanntgemacht und ist damit rechtskrédftig.

Verkehr

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt von Nord-
osten liber die bestehende StraBe am Hart und von Nord=-
westen aus ilber eine geplante ErschlieBungsstraBe, die
westlich des Gelandes der Firma Avon an die Staats-
straBe 2053 angeschlossen werden soll. Dieser letztge-
nannte StraBenanschluB kann von der StaatsstraBe aus
nur als EinbahnstraBe mit einer maximalen Breite von

5 m aus erfolgen. Das Abbiegen von der StaatsstraBe 2053
in die ErschlieBungsstraBe wird nur aus Richtung
Westen kommend erméglicht. Die zu errichtende Rechts-
abbiegespur wird so gestaltet, daR ein Linksabbiegen
auf der StaatsstraBe 2053 aus Osten kommend nicht még-
lich ist. Die Planung dieser ErschlieBungsstraBe ist
im Bebauungsplan enthalten.

Ver- und Entsorgung
Die Abwasserbeseitigung im Planungsgebiet erfolgt iber

die drtliche Kanalisation. In den angrenzenden StraBen
sind ausreichende Kanile vorhanden.



Die Wasserversorgung erfolgt iiber das Leitungsnetz der
Wasserversorgung des Zweckverbandes Wasserversorgungs-
gruppe Freising-Sid.

Das Gebiet wird von den Isar-Amper-Werken mit Strom
versorgt. Falls innerhalb des Baugebietes eine zusdtz-
liche Trafostation notwendig wird, soll diese entweder
im baulichen Zusammenhang mit den Geb3duden errichtet
werden oder bei freier Aufstellung entsprechend dicht
eingegriint werden.

Die Millbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Freising.

Kindergarten und Schule befinden sich in einer Entfer-
nung von ca. 1500 m. Auch die Ubrigen Versorgungsein-
richtungen liegen in dem ca. 1500 m entfernten Ortskern.

Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Neufahrn konnte den gréBten Teil der
Grundstiicke im Planungsgebiet erwerben. Um der Nach-
frage nach glinstigen Baugrundstiicken von seiten der
einheimischen Bevélkerung nachzukommen, sollen hier
Einfamilienhduser in verdichteter Bauweise und Ge-
schoBwohnungen errichtet werden. Als Ubergang zu dem
im Norden angrenzenden Industriegebiet soll ein Ge-
werbegebiet entstehen, das zur Starkung der Struktur
der Gemeinde im gewerblichen Bereich notwendig ist.

Stadtebauliches Konzept
Grundgedanken

Wie bereits erwdhnt, muB im Bereich des Planungsge-
bietes ein Ubergang von dem im Norden angrenzenden
Industriegebiet zu dem allgemeinen Wohngebiet ge-
schaffen werden. Urspriinglich bestanden Uberlegungen,
den nérdlichen Bereich als Mischgebiet festzusetzen.
Bei der nun vorliegenden Planung ist der n&rdliche
Teil des Planungsgebietes als Gewerbegebiet ausge-
wiesen. Die flachenbezogenen Schalleistungspegel wur-
den jedoch so weit reduziert, daB eine Stdrung des
sidlich angrenzenden Wohngebietes vermieden wird.

Das Géwérbegebiet wurde in drei Teilbereiche geglie-
dert. Dadurch ergibt sich eine entsprechende Flexibi-
litdt bei der Vergabe der Grundstiicke.



Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt iiber die
Weiterfihrung des Lohweges. Diese ErschlieBungsstraBe
endet im Westen auf einem Wendeplatz. Von der Staats-
straBe 2053 ist, wie bereits erwdhnt, eine 5 m breite
Zufahrt als EinbahnstraBe zu diesem Wendeplatz vorge-
sehen. Das Abbiegen von der StaatsstraBe 2053 in diese
ErschlieBungsstraBe wird nur aus Richtung Westen
kommend ermdglicht. Die zu errichtende Rechtsabbiege-
spur wird so gestaltet, daB ein Linksabbiegen auf der
StaatsstraBe 2053 aus Osten kommend nicht méglich ist.

Die geplante ErschlieBungsstraBe soll sowohl der Ent-
lastung des Kreuzungsbereiches StaatsstraBe 2053/Am
Hart als auch der StraBe "Am Hart", insbesondere dem

Schutz der Wohnbev&lkerung auf der Ostseite der StraBe
dienen, damit dieser Regelung auch der '"Durchgangsver-
kehr" in den Siiden von Neufahrn aufgefangen werden
soll.

Aus diesem Grund ist auch der Kreuzungsbereich zwi-
schen der StraBe am Hart und dem Lohweg neugestaltet.
Diese Planung ist auch im Hinblick auf die weitere

bauliche Entwicklung im Siiden von Neufahrn zu sehen.

Das siidlich an das Gewerbegebiet angrenzende allge-
meine Wohngebiet wird ausschlieBlich iiber verkehrsbe-
ruhigte Bereiche erschlossen. Diese WohnstraBen sind
an drei Stellen an die HaupterschlieBungsstraBen ange-
schlossen. Dadurch kénnen die einzelnen Grundstiicke
auf kiirzestem Wege erreicht werden, was letztendlich
auch zu einer Verkehrsberuhigung im Inneren des allge-
meinen Wohngebietes fiihrt. Bei der Planung wurden zu-
ndchst zwei Konzepte verfolgt. Das eine Konzept sah
eine ErschlieBung iliber Garagenhdfe und reine Wohnwege
vor, das andere die direkte ErschlieBung samtlicher
Grundstiicke iber einen verkehrsberuhigten Bereich. Da
mit der zweiten Variante letztendlich ein wirtschaft-
licheres Konzept erreicht werden konnte, wurde diese
Planung weiterverfolgt.

Das allgemeine Wohngebiet gliedert sich in einen Be-
reich fiir GeschoBwohnungen im Osten des Geltungsbe-
reiches und in einen grdBeren Bereich aus Reihen-
hdusern und Doppelhdusern. Die Gebdude wurden so

gruppiert, daB einzelne hoffdrmige Bauquartiere ent-
stehen..

Im Bereich der GeschoBwohnungen wurden Tiefgaragen und
oberirdische Stellplatze vorgesehen. Bei den Reihen-
und Doppelh&dusern sind die notwendigen Garagen und
Stellplatze jeweils auf den Grundstiicken, teilweise in
den Geb&duden, untergebracht.



Die Hohenentwicklung der Bebauung nimmt Riicksicht auf
die Ortsrandlage. So wurden im Gewerbegebiet max.
Wandhéhen von 7 m und max. Firsthéhen von 11 m fest-
gesetzt. Die Wohnbebauung darf zwei Vollgeschosse

nicht iberschreiten. Die Dacheindeckung wurde mit 35°
gewdhlt, was fiir den Bereich des nérdlichen Oberbayerns
typisch ist.

Im Stiden des Planungsgebietes wurde eine groBziigige
offentliche Griinflache geplant. Von der WohnstraBe des
allgemeinen Wohngebietes fithren eine Vielzahl von FuB-
wegen zu dieser 6ffentlichen Griinfliche.

Grinordnung
- Naturhaushalt:

a) Relief
flache Ebene.

Planungshinweis:

Die flache, ebene Landschaft der Miinchener
Schotterebene sollte nicht durch Bodenmodulie-
rungen verfremdet werden.

Die relativ hohen H3user am Ortsrand ragen aus
der flachen Ebene heraus. Die vorgesehene Ein-
grinung und Begriinung der Siedlung soll einen
harmonischen Ubergang zur Landschaft schaffen.

b) Geologie und Boden

Uber den carbonatreichen Schottern haben sich
nur flachgriindige Bdden entwickelt, die nahr-
stoffarm sind und ein geringes Puffervermdgen
besitzen.

Planungshinweis:

Die in den Pflanzlisten aufgefiihrten Arten sind
an die Bodenverhdltnisse angepaBt. Das Aufbrin-
gen standortfremden Bodens ist zu vermeiden.

&) © Wasserhaushalt

Das Grundwasser liegt in ca. 2 m Tiefe. Die
Niederschl&ge versickern sehr rasch im kiesigen
Untergrund. Der Boden hat nur eine sehr geringe
Wasserspeicherfahigkeit.



Planungshinweis:

Es muB gewdhrleistet sein, daB keine grundwasser-
schadlichen Stoffe in den Untergrund gelangen
kénnen. Die Fl&chenversiegelung ist so gering

wie moéglich zu halten, um die Grundwassererneu-
erung weitestgehend aufrecht zu erhalten und

die Ableitung des Niederschlagwassers aus dem
Naturraum zu minimieren.

d) K1ima

Es herrscht ein kiihl-trockenes Klima vor, das
durch hohe Temperaturextreme gekennzeichnet ist
(ungehinderte Ein- und Ausstrahlung, geringe
Warmenachlieferung des Bodens, langsamer Kalt-
luftabfluB). Die Austrocknung der B&den wird
durch den Wind, der ungehindert iiber die

weite Ebene blast, die starke Tageserwdrmung
und die fehlende Verdunstung durch Gewdsser
oder Wald verstarkt.

Planungshinweis:

Die massive Pflanzung von GroBb3umen und starke
Durchgriinung des Baugebietes soll die Klima-
extreme mildern. GroBe befestigte Flachen sind
zu vermeiden, da sie als Ausstrahlungsflichen
wirken. Die Pflanzung am Ortsrand hat auch
Windschutzfunktion fir die Siedlung.

Gewerbefl3chen

Entlang der StraBen sind GroBbaumalleen zu pflanzen.
Sie bieten einen griinen Gegenpart zu den groBen Ge-
werbebauten, lassen aber orientierungswirksame Durch-
blicke auf die Betriebe zu und k&nnen Park- und Ver-
kehrsflachen mit ihren Kronen iberragen.

Angrenzend an die Wohngebiete sind dichte Pflanzun-
gen zu schaffen, die stérende Immissionen abmildern
und einen Sichtschutz zu den oft weniger attraktiven
Rickseiten der Gewerbebetriebe gewdhren. Gleichzei-
tig haben sie als dichte Heckenstrukturen auch Be-
deutung als Lebensraum und Zufluchtsort fiir Viégel,
Insekten und Kleintiere.



Allgemeines Wohngebiet

Das Baugebiet ist fiir ortsans3dssige Neufahrner vor-
gesehen. Viele der kiinftigen Bewohner werden sich
bereits aus Schule, Beruf, Sportvereinen u.a. ken-
nen. Es sind also gute Voraussetzungen fiir eine
aktive, offene Nachbarschaft gegeben, was durch die
Gesamtgestaltung der Siedlung gefdrdert werden soll.

In den relativ kleinen privaten Garten k&nnen nur
bestimmte, individuelle Freiraumnutzungen statt-
finden.

Dem o6ffentlichen und halbdffentlichen Raum zwischen
den Hausern kommt dagegen groBe Bedeutung fiir Ge-
meinschaftsaktivitaten zu (Bewegungsspiele, Fahr-
spiele, Nachbarschaftsfeste, Treffpunkte, Gesprichs-
ort, u.a.).

Der Vorgarten- und StraBenraum soll deshalb zusam-
menhdngend gestaltet werden. Es ist die Schaffung
einer verkehrsberuhigten ErschlieBungszone geplant.
Sie soll ein multifunktionaler Freiraum sein, in
dem der Fahrverkehr eine untergeordnete Stellung
einnimmt. Durch einheitliche Gestaltung wird die
Siedlung zu einem Gesamtensemble.

Privatgarten

Durch die Pflanzung vieler Obstbiume soll am Orts-
rand der Charakter eines Obstgartens geschaffen
werden.

Koniferen und buntlaubige Gehdlze sind standort-
typisch und diirfen nicht ortsbildprigend werden,
weshalb ihre Verwendung eingeschrankt ist.

Geschnittene Hecken wirken wie Mauern. Sie bilden
absolute, scharfe Grenzen, wo Offenheit und stufen-
weiser Ubergang zwischen &ffentlichen und privaten
Freirdumen angestrebt wird. Am Ortsrand riegeln sie
die Siedlung gegeniiber der angrenzenden Landschaft
ab, wo eine lockere Bepflanzung Verbindung schaffen
soll. Aus diesem Grund sind geschnittene Hecken
entlang von StraBen und Wegen und am Siedlungsrand
nicht zulé&ssig.



3.3

- Offentliche Griinflache

Sie stellt das Bindeglied zwischen Siedlung und
Landschaft dar und muB nach beiden Seiten Offen-
heit und Transparenz besitzen. Hier k&nnen Freij-
raumnutzungen stattfinden, die innerhalb der Sied-
lung nicht méglich sind.

Art und MaB der Nutzung

Der ndrdliche Teil des Planungsgebietes wurde als Ge-
werbegebiet festgesetzt. Um Stérungen der siidlich an-
grenzenden Wohnnutzung zu vermeiden, wurden die fl&-
chenbezogenen Schalleistungspegel in diesem Gewerbe-
gebiet reduziert. Es handelt sich hierbei um die
Werte, die ansonsten in einem Mischgebiet zul&ssig
sind.

Der sldliche Teil des Planungsgebietes ist als allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Um eine St&rung der
Wohnnutzung zu verhindern, sind die Ausnahmen des § 4
Abs. 3 nicht zugelassen.

Als MaB der baulichen Nutzung wird im Gewerbegebiet
eine Grundflichenzahl von 0,5 und eine GeschoBflichen-
zahl von 0,6 festgesetzt. Durch eine entsprechende
Festsetzung ist geregelt, daB bei der Unterbringung
des ruhenden Verkehrs die GeschoBfliachenzahl von 0,6
auf 0,8 erhdht werden kann. Durch diese MaBnahme k&n-
nen auch bei einer hdheren GFZ gré6Bere Freiriume auf
den Grundstiicken entstehen, die zu einer besseren Ge-
staltung des Gewerbegebietes beitragen.

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes wird bei der
GeschoBwohnungsbebauung eine Grundflichenzahl von 0,5
und im Bereich der Doppel- und Reihenhiduser eine
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Im allgemeinen
Wohngebiet wurde auf die Festsetzung einer GFZ ver-
zichtet. In den einzelnen Baurdumen wurden die tat-
sdchlichen Werte fiir die max. GeschoBfliche festge-
setzt. Auf dem 21 700 gm groBen Nettobauland ist
insgesamt eine GeschoBflache von 13 540 qm zulassig.
Daraus errechnet sich eine durchschnittliche GFZ von
0,62. Dies entspricht den Forderungen nach einem spar-
samen Umgang mit Grund und Boden und damit einer
flachensparenden, verdichteten Bauweise.



Flachenbilanz

Bruttobauland (Geltungsbereich): 6,30 ha = 100,0 %
Nettobauland 3,64 ha = 57.8 %
Verkehrs- und Griinfl&chen: 2,66 ha = . .2.%

Zahl der Wohneinheiten:

GeschoBwohnungen (80 gm BGF/WE) 61
Reihenhduser 49
Doppelhaush&iften 12
Summe : 122

Bei einer durchschnittlichen Belegung der Geb3ude von
3 Personen pro Haus ist demnach im Planungsgebiet Raum
fiir ca. 370 Bewohner.

Realisierung

Bodenordnende MaBnahmen

Da sich der GroBteil des Planungsgebietes im Eigentum
der Gemeinde Neufahrn befindet, sind bodenordnende
MaBnahmen nicht notwendig.

ErschlieBungskosten

Uberschlagige Ermittlung des ErschlieBungsaufwandes
nach § 127 und § 128 BauGB:

a) Verkehrsflachen (WohnstraBe, FuBweg und
StraBenbegleitgriin)

Die Kosten pro gm beinhalten Erdbau, Ent-
wasserung, Randeinfassung, Schwarzdecken
und Begriinungen (ohne Grunderwerb)

ca. 12 200 gm a DM 180,--/gm = DM 2 196 000, --

b) StraBenbeleuchtung (mit Grabarb.)

ca. 40 stiick a DM 3 500,-- = DM 140 000, -~
c) Summe = DM 2 336 000, --
d) Davon Anteil der Gemeinde

Neufahrn 10 %) = DM 233 600, --

e) Umzulegender Anteil = DM 2 002 400, --



