Begriindung zum Bebauungsplan

Nr. ... 49 ............................ Gemelinde — RN XXSAKK Negfahrn b. Freis ing vom 28'08'1990
147.7617.1991

fir das Geblet 05.06.1991
an der BahnhofstraBe (Teil I) 28.10.1991

umfassend die Grundstiicke (die mit *) teilweise)
25, 26, 27, 29, 28/1, 28/2, 30/2, 31, 32, 32/1, 32/3,
33/4, 32/5, 32/6, 32/7, 32/8, 32/9, 32/1o, 33/2F 36

Dipl.-Ing. Arch. Fritz Hubert, MarschallstraBe la,
8ooo Miinchen 4o

Entwurfsverfasser:

A. Planungsrechtliche Voraussetzungen
1. Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan — dem fortgeltenden Flachennutzungsplan der fritheren Gemeinde

— vom entwickelt.

.
er

Der Bebauungsplan weicht vom Flachennutzungsplan — feﬂg-eke&éea—?&&eh—eﬁ&&mmgsﬁ&wdeﬁmhm-emdc ............................

Gemeinde Neufahrn — vom 3.5.1966 ab. Der Flachennutzungsplan wird gleichzeitig geidndert;

das Anderungsverfahren hat den folgenden Stand erreicht: Die 4. ?&nderung des Flichennutzungs-
planes liegt der Regierung von Oberbayern zur Genehmigung vor.

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

Ein Flichennutzungsplan ist nicht erforderlich, weil der Bebauungsplan aus folgenden Griinden ausreicht, um die stadte-
bauliche Entwicklung zu ordnen {§ 2 Abs. 2 BBauG):

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

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

Beschiu8 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 Zwecken:

Sicherung des Charakters als GemeindestraBe mit giebelstdndiger

StraBenbebauung und Hofstruktur.

Férderung des Wohnens im Ortskernbereich. Durch Eigentilimerweg

Sichern einer durchgingigen FuBwegverbindung zur JahnstraBe,

Gliederung in Bereiche BahnhofstraBe und Bliitenweg. MaBvolle
_Fdrderung von Einzelhandel und Dienstleistung.

1) Nichtzutreffendes streichen!

{? Boorberg-Vordruck 810/62 — Begriindung zum Bebauungsplan
V Richard Boorberg Verlag, 8000 Miinchen 80, Tel. 0897432055 Nachdruck verboten! (2280)



—2 —

B. Lage, GréBe und Beschaffenheit des Baugebletes
1. Das Gebiet liegt ....... 1M . XK X XK XX ¥R KK KB XX GEHBEK XX K Ortskerns von Neufahrn

Es grenzt an das Baugebiet — die Baugebiete — ...

Es hat eine GréBe von ... ha.

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

Bahnhof . . . . . ST Sttt ON m Volksschule . . . . . L o m

Omnibus- od. StraBenbahnhaltestelle ... M Vetsorgungsladen . . N PN m

Kirche: ... 300 .......... m m
3. Das Gelande ist eben —&&%&ﬁ&“ﬁm&xXXXXXXXXXXXXW&XEQMX—}S%.

Das Grundwasser liegt ca. ............. m unter Geldnde.

4, Der Boden besteht aus

(Beschreibung der Untergrundverhiitnisse)
Es sind keine — folgende ~—— Mafnahmen zur Herstellung eines tragfdhigen und sicheren Baugrundes erforderlich:

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

3 landwirtshaftliche Geb&dude mit Nebengebduden

Es ist kein — folgender — Baumbestand vorhanden:

C. Geplante bauliche Nutzung

1. Die Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesetzt:

Fl.-Nr,
Art der Nutzung Bruttofliche (die mit *) bezeichneten
(3% 1 1f. BauNVO) teilweise)
WA Allgemeines Wohngebiet 0,315 32*, 32/1, 33/2*%, 36*
(§47"BauNvO)
MI Mischgebiet (§ 6 BauNVO) 0,942 25,26,27,28,28/2,30/2,32%,32/4
: . 3TTS I IIT TR E T I Lo
__Dffentlicher FuBweg 0.046 36%,32/5,32/8,28/2.,21%,30/l2%.
Offentlicher Gemeinbedarf 0,006 * *
2. Im Baugebiet sind vorgesehen:
(Nur auszufillen, wenn die Festsetzungen des Bebauungsplanes ins Einzelne gehende Angaben zulassenl)
. lo AII+D -geschoBige Wohngebaude mit ca. R - o T Wohnungen
l ......... III .~geschoflige Wohngebdude mit ca. 4 Wohnungen
........................ -geschoBige Wohngebdude mit ca. ................ Wohnungen
Garagen und ... 60 ............. PKW-Stellpliitze.
3. Es ist damit zu rechnen, daf das Gebiét innerhalb von Do Jahren ab Inkrafttreten des Bebauungsplanes bebaut wird.

Dann werden ca. 200 Einwohner mit ca. ............ volksschulpflichtigen Kindern in dem Gebiet wohnen.
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4. a) Das Nettowohnbauland (= Gesamtfliche aller Wohnbaugrundstiicke)

umfaBt . . . . . . . . . . . . . . .

Die Verkehrsflichen fiir die innere ErschlieBung umfassen .’

Somit umfaBt das Bruttowohnbauland (= Summe aus (1) und (2))
Die 6rtlichen Griin- und Freiflichen umfassen

Die Flachen fiir Gemeinbedarfseinrichtungen umfassen

Somit umfaBSt die Bruttowohnbaufliche (= Summe aus (3), (4) und (5))

b) Von der Bruttowohnbaufliche (6) entfallen demnach auf

das Bruttowohnbauland (3) . e e e e e %
die ortlichen Griln- und Freiflichen (4) e . 5%
die Fldchen fiir Gemeinbedarfseinrichtungen (5) . . v e %
100 %
c) Vom Bruttowohnbauland (3) entfallen auf
das Nettowohnbauland (1) . . . . . . . . %
die Verkehrsflichen fiir die innere ErschlieBung (2) . P %
100 %
d) Es ergibt sich eine
Bruttowohnungsdichte von .........c.... Wohnungen je ha Bruttowohnbauland
Nettowohnungsdichte von D2 Wohnungen je ha Nettowohnbauland.

D. Bodenordnende MaBnahmen

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

biet — in folgenden Teil des Baugebiets — notwendngeSChranktOffentllCheIWeg,Tlef"‘
garagenanteile, Dienstbarkeit. mit. Eigentiimerweg

E. ErschlieBung N
Ba - i
1. Das Baugebiet erhalt iiber die ... nhof StraBe und die ... EChlnger

Anschluf an das bestehende Wegenetz.
2. Die im Bebauungsplan vorgesehenen ErschliefungsstraBen werden — in einem Zuge — in folgenden Teilabschnitten — her-

StraBe

GESERIIEL ot s R

3. Die Wasserversorgung ist sichergestelit durch Anschluf an die vorhandene — im Bau befindliche — geplante — zentrale

Wasserversorgungsanlage der Gemeinde / Stadt e s e

— des wwe. Verbandes

Der AnschluB ist sofort — etwa ab — moéglich,

4. Die Abwasser werden abgeleitet durch

— AnschluB an die vorhandene — im Bau befindliche — geplante — zentrale Kanalisation der Gemeinde / Stadt

B 1 SO Verbandes .

Der AnschluB ist sofort — etwa ab ... — moglich.

— folgende fiir das Baugebiet geplante Sammelentwasserungsanlage: ...

— Einzelkldranlagen und Versitzgruben nach DIN 4261

5. Die Stromversorgung ist gesichert durch AnschluB an das Versorgungsnetz de..............




6. Die Beseitigung der Abfélle ist sichergestellt durch

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

Sie wird in folgenden Teilen durch Vertrag auf

libertragen:

F. Oberschliglg ermitteite Kosten und Finanzierung

1. Fir dle Wasserversorgung

1. Herstellungskosten:

L) [RORR Ifm neuer Hauptstrang . SUTRR 5 % {
1) [N Ifm AnscluBleitungen - RO DM
¢) Anderung — Erweiterung — der Wasserversorgungsanlage durch fol-

gende MaBnahmen:

Kosten
DM

Einnahmen
DM

d)

e) AnschluBbeitrag It. Satzung pro AnschluB ... DM ergibt

bei .. Anschliissen

f) Sonstige Leistungen der AnschlieBer, ndmlich ...

2. Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebiihren und Beitrige gedeckt sind:
jahrlich ca. . DM
II. Fiir die Abwasserableltung:

i. Herstellungskosten:

a) ..o lfm neuer Hauptsammler . S DM
b) .. 1fm AnschluBleitungen - SO DM
c) Anderung — Erweiterung — der zentralen Anlage (Kliranlage) durch

folgende MaBnahmen: ...

d) o

e) AnschluBbeitrag 1t. Satzung pro AnschluB DM, ergibt

bei ...coo... Anschliissen .

f) Sonstige Leistungen der AnschlieBer, ndmlich

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

jahrlich ca. ... DM

Ubertrag:




Kosten Einnahmen
DM DM
Ubertrag: | o
1I. FOr StraBen, Wege und Plitze:
1. Herstellungskosten
a) Grunderwerb flr ... qm A .. DM
b) Folgende MaBnahmen fiir Freilegung: ...
c) Herstellung der Fahrbahnen
L Hmoin m Breite & .......c.cce.. DM
................................ Ifm in .......o.... m Breite & .........c...... DM
LMmoAn m Breite & ...
d) Herstellung der Gehbahnen
. 1M AN . M Breite & ... DM
. oMo m Breite & ... DM
d) Beleuchtung: ..., Einheiten & . DM
e) StraBenentwdsserung ... M & ... DM
f) ErschlieBungsbeitrag (............ % der unter a) — f) genannten Kosten) '

g) Sonstige Leistungen der Anlieger, ndmlich:

2. Unterhaltungskosten, die nicht durch Gebithren und Beitrige gedeckt sind:

jahrlich ca. . DM
1V. Fiir Parkflichen und Grilnanlagen, dle gemif § 127 Abs. 2 Nr. 3 BBauG Er-
schlieBungsaniagen sind:
1. Herstellungskosten
a) Grunderwerb flir ... . ... @M@ DM

b) Folgende MaBnahmen fiir Freilegung: . ........ .. i s

c) Anlage der Parkflachen .. . ... QM & . DM

d) Anlage der Griinanlagen ... QM & L. DM

e) ErschlieBungsbeitrag (. ... .% der unter a) — d) genannten Kosten)
f) Sonstige Leistungen der Anlieger, ndmlich: ...

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

V. Sonstige Kosten:

Ubertrag:




Kosten Einnahmen
DM DM

Ubertrag: SO SSSSOOSIRIOTS NN

VI.Nachlolgelasten:

1. Verwaltungseinrichtungen, NEMIIAh ... s

2. Schulische Einrichtungen (z. B. Erweiterung der Volksschule), nédmlich:

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

Sportplatzes), némlich

Summe: | e

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

Kosten in voraussichtlicher Héhe (Kosten abziiglich Einnahmen) von . . . . . . . . . . . .. ... DM

dazu jahrliche Unterhaltungskosten (Ziff.1.2, II.2,11I.2, und IV.2) von . . ., . . . . . . . . .. . DM

Die Finanzierung ist wie folgt vorgesehen:

G. Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

1. Die Planung 140t folgende Auswirkungen erwarten:

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

Nachteilige Auswirkungen aus der Verwirklichung der Planung sollen durch folgende Malinahmen méglichst vermieden oder
gemildert werden:

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

3. Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sollen alsbald folgende Mainahmen getroffen werden:

1) Nichtzutreffendes streichenl



H. Weltere Erliuterungen

(insbesondere zu etwaigen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr.6—9, § 9 a BBauG)

siehe Anlage

Mlinchen, den 28.08.199%0 NEWFAH R R /DE—U 28 10 1937
Ort, Tag 14.01.1991 ort, Tag

05.06.1991 fSeinctade Neuishm

28.10.1991 058 Meufahrn b. Froising

e Bausmi -

Der Entwurisverfasser Dienststelle

FRITZ HUBERT \%{Q
Aarschallstrafle 1a M %C Qﬁ(ﬁ@@jﬁp R
- A . Gxer-/Birgermbister

Dipl-Ing. Architekt BDA/DWB
-~?ﬁ00.AunchenAO,TQ.396887WMNMWWWmW

Diese Begriindung wurde mit dem Entwurf des Bebauungsplanes gem. § 2a Abs. 6 BBauG vom ... ..

offentlich ausgelegt.

Ort, Tag

Ober-/Birgermeister



Anlage zur Begriindung zum Bebauungsplan
"An der BahnhofstraBe (Teil I)", Neufahrn

H. WEITERE ERLAUTERUNGEN

Das Planungsgebiet liegt an der Westseite der Bahnhofstrafle und
ist damit Teil der Versorgungsschwerlinie fiir Einzelhandel,
Dienstleistungen und Handwerksbetriebe. Im Geltungsbereich be-
finden sich derzeit drei landwirtschaftliche Betriebsgeb&ude
mit Nebenanlagen. Auf Flur 36 ist ein Ladengeschdft eingebunden.

Die Gemeinde Neufahrn beabsichtigt mit der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes die ortsstrukturelle Entwicklung entlang der Bahn-
hofstraBe zu steuern. Im Entwurf wird die ortstypische, quer zur
StraBe liegende Zeilenbauweise aufgenommen, wobei weitgehend auf
den Bestand eingegangen und dessen Erhaltung grundsidtzlich er-
méglicht wird. Durch riickwdrtige Querbauten wird die Hofstruktur
ibernommen und in die neue Nutzung iibergefiihrt.

Eine durchgehende FuBl~ und Radwegverbindung parallel zur Bahnhof-
strafle gliedert das Planungsgebiet und verbindet langfristig die
Echinger Strafile mit dem kiinftigen Entwicklungsgebiet an der Jahn-
straBe. Westlich anschliefend wird eine Baustruktur vorgeschlagen,
die sich an die Siedlungsbauweise an der BliitenstrafBe anlehnt.

Zur Fo6rderung des Wohnens und des Gewerbes im zentralen Bereich
Neufahrns wird das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVQO und Mischgebiet nach § 6 BauNVO geplant. Es sollen dabei
Wohnungsformen gewdhlt werden, die dem zentralen Charakter der
BahnhofstraBle entsprechen. Der Vorrang des Wohnens wird durch
das Angebot von Mietergdrten in den H&6fen entlang der Bahnhof-
strafe betont.

Die Stellplatzversorgung wird mit oberirdischen Stellplatzbuchten
und Tiefgaragen gesichert.

Fir die im westlichen Teil des Baugebietes geplanten Vorhaben
wird voraussichtlich eine geringe Anhebung der Baukdrper er-
forderlich, damit dort wegen der gegebenen geringen Kanaltiefe
noch eine ausreichende frostsichere Uberdeckung der Entwdsse-
rungsleitungen erreicht wird.

Miinchen, den 28.08.19%0
14.01.1991
05.06.1991
28.10.1991



