BEBAUUNGSPLAN / GRUNORONUNGSPLAN NR: 54

Mintraching - West llI 19. Mai 1995
MaRstab = 1 : 1000 11. Oktober 1995

11. Dezember 1995

1. Der BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat Neufahrn am
veeeeees OT, 02, 1994 ... gefallt und am ........ 03. 03. 1994 ........ ortsublich bekanntgemacht
(§. 2 Abs. 1 Bau
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s

2. Die offentliche Unterrichtung der Birger zum Bebauungsplan-Vorentwurl in der Fassung vom
...... 16. 08. 1994 ...... hat in der Zeit vomn ...... 19. 08. 1994 ...... bis ...... 21. 09, 1994 ......
_1 BauGB ).
i~

ﬁ‘-'-":;f.\ —n ﬁen 92 04 4996
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3. Die Beteiligung der Tfigar affentlicher Belange zum Bebauungsplan-Vorentwurf in der Fassung
vom ..... 16. 08. 1994 ..... hat in der Zeit vom ..... 19. 08, 1994 ..... bis ..... 21. 09, 1994 .....
stattgefunden (§ 4

4. Der Beschluf zur Aufstellung des Bebauungsplans im verkirzten Verfahren wurde vom
Gemeinderat Neufahrn am ........ 06. 03. 1995 ........ gefalt und am ........ 06, 04, 1935 ........

ortsiblich bekannt cht( §. 2 Abs,. 1 BauGB,§§ 1 und 2 BauGB

5. Die Beteiligung der Tréger Gffentlicher Belange zum Bebauungsplan-Vorentwurl in der Fassung
vom ..... 19. 05. 1995 ..... hat in Form einer Fachstellenbesprechung am ..... 19, 06. 1995 .....
stattgefunden [%hzs. 5 BauGBMalnG, § 4 Abs. 1 BauGB). -

(7 (siegal).

Vo ey

. '-‘I"‘.'_-g;'.""? .
8. Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfes in der Fassung vom ,..11.10.19895...
hat in der Zeit vom .......20.10.1995..... bis ....21.11.1995, .. stattgefunden { § 3 Abs. 2

BauGB, § 2 Abs. 2 und 3 BauGBMalinG ).

s
§(Piegel) |

7. Der Sal:ungshe;;ﬁlﬁﬂ zum Bebauungsplan in der Fassung vom ....1

vom Gre= " =l febham ama 14 19 nE anafafllt I § 17 B0t A L
.émze:gev en zum Bebatuungsplan in der Fassung vom .................... wurde mit dem Schreiben
der Gem MVOM ... ... andas Landratsamt Freising eingeleitet. Das Landratsamt
;::t Lm! ej : C‘Bi'f-»‘f‘ b Az, $7-642:490[ 43 | keine Verletzung der Rechtsvorschriften
Freising, den 225?95

; |
BiAy . Liebl Ao
o, SR ) Oberrechtsrat
Ela: Fe\kagn achung uber den Abschlu® des Anzeigeverfahieis cuni bevauunyspian o folgte
-db mnr_‘de auf d_re Rechtfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des
Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom

11.12.1995 in Kra ?ﬁ{uGB}.
=35 Neufahrn, den "./t
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e Schneider (1. Blirgermeister)




Praambel

Der Grunordnungsplan ist gemall Artikel 3 Absatz 2 Bayarisches Naturschutzgesetz Bestandteil des
Aebauungsplans. Grunordnungsplan und  Bebauungsplan bilden gemeinsam den verbindlichen
Bauleitplan fir das Baugebiet "Mintraching-Waest lIl".

Gesetzliche Grundlagen sind

> § 6 Bundesnaturschutzgesetz,

= Artikel 3 Bayerisches Naturschutzgesetz,

> §§ 1 und 9 Baugesetzbuch,

= Artikal 98 Bayerischa Bavordnung,

> Artikel 23 Gemeindeordnung fur den Fraistaat Bayern.

Die Gemeinda Neufahrn setzt fir den Geltungsbereich des Grunordnungsplanes "Mintraching-West 111
folgende Rahmenbedingungen fest.

Hinweis

Fur die privaten Einzelbauvorhaben sind Freifiichengestaltungsplane vorzulegen. Mit diesen Planen ist
nachzuweisen, dafl den Festsetzungen des Grunordnungsplanes Rechnung getragen wird, vor allern in
Bezug aut

> Gelandehdhen und -ausformung,

> Flachenanteil verslegelndar Bodenbeldga,

> umweltschonende Ableitung, Ruckhall oder Versickerung von Regenwasser,

= Einfriedung,

> Bapflanzung.

1. Allgemeine Festsetzungen

1.1 Geldndeform

Das naturiiche Gelandeprofil ist zu erhalten. Gelandesprunge sind nicht zulissig.

1.2 Behandlung des Mutterbodens

Der belebte Mutterboden (Humus) ist vor Beginn von BaumafBnahmen, Abgrabungen oder
Aufschuttungen abzutragen. Er Ist In locker aufgeschatteten Mieten von maximal 1,50 m Hohe
zwischenzulagern und vor Verdichtungen zu schitzen. Bei Lagerung von mehr als 6 Monaten Dauer ist
eine Zwischenbegrinung vorzunehmen. Nach Moglichkeit ist er Innerhalb des Baugebietes
wiedereinzubauen. Uberschussiger Mutterboden ist  anderweilig zu verwerten, z.B. auf
landwirtschaftlichen Flachen.

1.3 Oberflachenentwdsserung

Das Oberflachenwasser ist auf den Baugrundsticken zu versickern, zusatzlich sollen Vorkehrungen zur
Rickhaltung des Dachwassers getroffen werden, z B. die Anlage von Zisternen.



1.4 Bepflanzung
1.4.1 Zuldssige Geholzarten - Pflanzliste

Fur festgesetzte Gehdlzpflanzungen im privaten Bereich sind nur standortheimische Arten und ihre
Zuchtformen aus der folgenden Liste zuldssig:

Feldahorn Acer campestra
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia

Zulassig sind auferdem alle heimischen Obstarten als Halb- oder Hochstamm,

1.4.2 Anlage, Pflege und Entwicklung festgesetzter Pflanzungen
Die Pflanzungen auf offentlichem Grund missen im AnschiuB an die ErschlieBungsarbeiten ausgefuhrt
werden, spatestens jedoch 1 Jahr nach Fertigstellung der ErschlieBung abgeschlossen sein. Die

Pflanzungen sind pflegiich heranzuziehen und in ihrer natirlichen Entwicklung zu fordemn. Sie sind
dauverhaft zu erhalten und bei Ausfall durch gleichartige und gleichwertige zu ersetzten.

2 Besondere Festsetzungen (Text und Zeichen)

2.1 Festsetzungen zur Pflanzung von Gehdlzen

zu pflanzende Laubbaume (Spitzahorn - Acer platanoides ‘Emerald Queen’) an
Gestaltungsschwerpunkten, Position im Plan aut + 3 m bindend

Position im Plan auf + 5 m bindend

. zu pflanzende Laubbdume (mittlere Grofe Feldahorn, Hainbuche, Birke),

. zu pflanzende Laub- und Obstbaume, empfohlener Standort.
siahe Ziff. 1.41



2.2

2.2.1

Festselzungen fir offentliche Erschliefungsflachen
(sishe auch Anhang Straflenraumgestaltung)

Oftentlicher StraBenraum (Mischfldche)
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2.2.2

2.2.3

2.3
2.3.1

Geldnde

Zufahrten

Fahrbahn

Mehrzweckstreifen aus Rasenfugenpflaster

Vegetationsstreifen
Schotterrasen oder Oberbodenfliche mit Breitenangabe

Aufkantungen, z B. in Form von Hochborden oder Kantensteinen, sind nicht
zulassig. Die befestigten und unbefestigten Flachen (AsphalvPflaster
Wiesa/Schotterrasen) sind hdhengleich aneinander zu fugen.

Direkt nebeneinander liegende Zutahrten sind in gleicher Weise zu gestalten
wie die Mehrzweckstreifen und hohengleich aneinander zu  fugen
Einzelzufahrten sind in gleicher Welse wie die Mehrzweckslreifan zu gestalten.
Einzelzufahrten durfen nicht breiter als 3 m, Doppelzufahrten nicht breiter als
6 m sain.

Festsetzungen zur Lage und Gestaltung der Zaune

Einfriedungen

Zu dHentlichen Flachen hin ist ein Holzzaun mit senkrechten Zaunelemeanten
(z.B. Holzlattenzaun) zu emichten: Hohe mindestens 1m - maximal 1,30m.
Sockel sind nur als Punktfundamente zulassig.

Um die Klgintierwanderung, z.B. des Igels, zu gewahrleisten, soll der Zaun
10 cm Abstand zum Boden einhalten. Aus Granden des Umweltschutzes soll
der Zaun naturbelassen bleiben. Die Verwendung von sogenannten
Holzschutzmitteln ist untersagt.

Zwischen den Grundstiicken sind auch Maschendrahtzaune zuldssig.

2.3.2 Festgeselzter Verlauf der Zaunlinie




2.3.3 Dariber hinaus wird auf die Satzung uber die Einfriedungen in der
Gemeinde Neufahrn vom 2.7.1982 verwiesen.

2.

L]

.41

Festseltzungen zur Hausgartenzone

Pflanzungen

In der Hausgartenzone ist pro Grundstick mindestens ein kleinkroniger Baum
oder Obstbaum zu pflanzen.
Pro 3 Stellplatze ist ein groBkroniger Baum 2zu pfanzen.

Festsetzungen zu den Vorgartenzonen

.5.1

.5.3

.5.4

Neben der zeichnerischen Festsetzung gilt folgende Bestimmung zur
Abgrenzung der Vorgartenzonen:

Sie werden begrenzt

> von der Grundstiicksgrenze zum Stralenraum,

> der der StraBe zugewandten Hauswand bzw. Garagenwand

> deren Fluchten zur Nachbargrenze hin.

Grundsatziich gilt die zeichnerische Fesisetzung, von der geringligige
Abweichungen Im Elnvernehmen mit der Gemeinde und der
Genehmigungsbehdrde zuldssig sind, wenn Vorspriinga der Einfriedungen in
den Straflenraum ausgeschlossen bleiben.

Bodenbeldge

Bepflanzung

Zone sidlich

Bodenversiegeinde Belage sind nur fur Zugange und Zufahrten statthaft und
auf ein zweckgebundenes Maf zu beschranken. Die Breite von Zufahrten darf
3m nicht Gberschreiten. Zugange sind auf 1,50m Breite zu beschrinken.
Gemeinsame Zufahrten zu benachbarten Garagen durfen 4,5m Breita nicht
uberschreitan.

Unzuldssig sind Heckenpflanzungen.
der ErschlieBungsstrafe

Pro Grundstuck ist mindestens 1 Geholz im Bereich der Vorgartenzone zu
pflanzen (Auswanlliste unter Ziff. 1.4.1).

Zone ndrdlich der Erschliefungsstralle

Die Vorgartenzone ist hier als Rasen, Wiese oder Staudenpflanzung mit
ainhaimischan Stauden zu gestaitan.



3 Begrundung zur Grunordung

Gleichzeitig mit dorn Bebauungsplan "Mintraching-West 1II* legt die Gemeinde Neufahrn uinun
Grunordnungsplan vor. Damit tragt sie den Erfordernissen von Natur und Landschaft, die sich vor allom
infolge der Baugeblolsplanung ergeben, umfassend Rechnung.

3.1 AnlafB der Planung

Dar Gamainda Noulahrn bat sich die Gelegenheit, mit ainem Bebauungs- und Grinordnungsplan die
Siedlungsantwicklung westlich des Ortsbereichs von Mintraching weiter zu erganzen.

3.2 MNatirliche Standortverhditnisse
3.2.1 Gelande

Das geplante Bauqubiet liegt westlich des Schusterwegs und ist praktisch eben

3.2.2 Bodenverhdltnisse

Unter der ca. 30-40 cm dicken Oberbodenaufiage stehen durchlassige Schotterschichten an.

Folgerung fur die Planung;

Topographie und Untergrundverhdltnisse bieten gute Voraussetzungen, Oberflichenwasser von
Dachern, Wegen, Platzen usw. direkt in den Untergrund zu versickern.

3.3 Ortsgliederung und Bepflanzung

Das stadtebauliche Konzept greift die bestehende Baustruktur und die ErschlieBung, die von einem
rasterartigen Gefige bestimmt wird, auf. Dabel sind vor allem in den Offentichen Grinfidchen
Baumpflanzungen geplant, dle ortsgliedernde Wirkungen zeigen sollen. Entsprechend den
landschaftlichen Eigenheiten sollen nur PRanzenarten in dle Siedlung kommen, die den standortlichen
Bedingungen geman sind. Die festgesetzte PAanziiste beinhaltet deshalb standortheimische Arten.

3.4 Stralenrdume - Vorgartenzone und Stralenbdume

Neben den Gartenzonen wurde dem StraBenraum besondere Aufmerksamkeit geschenkt. Er stallt einen
Frairaum eigener Art dar und soll sich als gemeinsamer Lebensraum der Nachbarschaft entwickeln.
Dis offentlichen Flachen gliedern sich in

befestigte Fahrbahn, deren Breite auf 3,50 m limitiert ist,. um Wirkungen der Verkehrsberuhigung zu
erreichean,
begleitende Mehrzweckstreifen (0.5 m und 2,00 m) als Ausweich- und Parkstreifen aus

Rasentugenpflaster,
bewachsener Saum als Baumnstreifen in ausreichendem Abstand zu den Sparten.

Im Bereich der Straensaume sind Pflanzungen festgesetzt, die das Erscheinungsbild des jeweiligen
Strafenraumes wesentlich mitbestimmen sollen und gleichzeitig das "Gringerist" der inneren Siediung
bilden.

Die unmittelbar angrenzende Vorgartenareale der privaten Grundstiicke spielt dabei eine wesendiiche
Aolle. Es dient sowohl der eigenen Darstellung des Hausherrn wie der Gestaltung des
nachbarschaftlichen Wohnumfeldes.

Um eine angerartige Autweitung des Strallenraumes zu erzielen, wird die Zaunlinie ndrdlich der Strafle
auf die Garagenflucht zurickgenommen.

Freising, den 23.01.19%6



Anhang (Empfehlung)
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Die Gemeinde Meutahrn, Landkreis Frecing, erlaflt aufgrund des § 2 Abs. 1, der §§ 9 und 10 des
Baugesetzbuches (BauGB), der 3% 1 und 2 des MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch, des
Art. 23 der Gemeindeordnung lur den Freistaat Bayern (GO), des Art. 98 Abs. 3 I.V.m. Art. 7
Abs. 1 Satz 1 der Bayerischen Bauurdnung (BayBQ), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
dor Fassung vom 23.01.1930 (BGBII 5. 127) und der Verordnung uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Plaminhalts (Flanzeichenverordnung 1920-PlanzV 90) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. | S 58) diczan Bebauungsplan als

SATZUNG

A. PLANLICHE FESTSETZUNG

1. Art der baulichen Nutzung
WA Allgemeines Wohngebiet ( gem § 4 Bau NVO )
2. MaB der baulichen Nutzung
2.1 N+ D zuldssig max. 2 Vollgeschosse und ausgebautes Dach

(Dachgescholl unter der VollgeschoRgrenze)
Die hochstaulassige Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden
betragt im WA 1 und WA 3 eine Wohnung pro Wohngebaude.

2.2 Wa 1 Grundflache { GR ) max 75,00 m? j@ Hauptgebaude
WA 2 Grundflache ( GR ) max 270,00 m? je Hauptgebiude
Wa 3 Grundflache | GR ) max 85,00 m? je Hauptgebaude
3. Verkehrsflichen, Stellplatze
i Garagen und Stellplatze sind nur in den dalir festgesetzten Flachen und innerhalb der

Baugrenzen zulassig.

3.2 Die Anzahl der erfarderlichen Stallplatze errechnet sich nach der jeweils gultigen
Satzung uber die Herstellung und Ablésung von Stellplatzen der Gemeinde Neufahrn.



1.1

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

2.1

2.2

3.0

TEXTLICHE FESTSETZUNG
(Festsetzung nach Art. 98 BayBO - duflere Gestaltung und Anlagen)

Gebaude

Dachform Satteldach symmetrisch

Dachneigung 0" .. 35"

Wandhdhen Max. 6,20 m ab RFB im EG. Der FFB im EG darf max. eine
Stufe | 20 cm ) uber OK Stralle liegen.
Das Gelande ist bis auf OK Fahrbahn aufzufullen. Die Geltung der

Abstandsflaichen der Bay BO wird angeordnet.
Dachdeckung Ziegel - oder Dachsteindeckung naturrot,

Dachaufbauten Einzelne Dachgauben bis max. 2,00 m Breite. Summe der Breite aller
Dachaufbauten je Dachseite max. 1/3 der Gebaudelange.

Dachiberstand  an Ortgang und Traufe bis max. 0,60 m; im Bereich
der Balkone sind groBere Dachiberstande moglich

AuBlenwande nur ortsublich verputzte oder vollflachig holzverkleidete Fassaden
zuldssig.

Garagen und Nebengebiude

Garagen und Nebengebiude sind in Dachform, Dachneigung und
sowie Wandflachen dem Hauptgebaude anzupassen.

An der Grundsticksgrenze zusammengebaute Garagen und Nebengebaude sind
einheitlich zu gestalten,

Immissionsschutz

*Samtliche Bauteile, die Aufenthaltsraume nach aullen abschlieBen, miissen ein
bewertetes Bauschalldimmafi R w von mindestens 40 dB aufweisen, Bei Fenstern und
Aullentiren ist ein bewertetes Bauschalldammafl R™w von mindestens 35 dB
(Schallschutzklassa 3 nach VDI-Richtlinien 2719, August 1987) ausreichend.

Beim Dachausbau mufl die Dachhaut fur sich alleine ein bewertetes Bauschallddmmall

A “w von 40 dB aulweisen.”
Dachgauben miissen entsprechend den Anforderungen des Schallschutzes konstruiert

und Rolladenkisten mdssen aullenliegend sein,

Hinweise:

Eine Bauberatung wird durch die Baugenehnmigungsbehdrde durchgefuhrt,

Die Verkehrsflache wird im Grinordnungsplan definiert,

Die den Brandschutz betreffenden bauordnungsrechtlichen Bestimmungen, insbesondere

die Art. 29-51 Bay BO und die brandschutzrelevanten Vorschriften der
Garagenverardnung, die DIN 14090 und Art. 16 der Bay BO sind einzuhalten.



C.  ZEICHENERKLARUNG

1. Festsetzungen

S &

WA

2. Hinweise

Geltungsbereich
des Baubauungsplanes

Baugrenze

Flache fur Tiefgarage oder Garagen
oder Stellplatze

Grenze unterschiedlicher Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Zahl der Vollgescholle
als Hochstgrenze

Dachgeschollausbau

Hauptfirstrichtung

Einzelhaus

Veorgeschlagene Form der
Baukadrper

Vargeschlagene
Grundsticksteillung

vorhandene
Grundsticksgrenze

TGA

GA

ST

6.5
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Architekturbiiro R. Fuchs
Dipl.-Ing. FH Architekt
Litzowstr. 40, 81245 Munchen
Tel.: OB9/8342514 Fax.: 089/B201495

Fiilr die Gemeinde Neufahrn
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Neufahrn, den 02.02.

Tiefgarage

faragen

Steliplatze

Zu- und Ausfahrt TGA

Offentliche Verkehrs-
flache fur KFZ-Verkehr

Strallenbegrenzungs-
linie

Maltzahl

Einzel- und Doppelhaus

Hausgruppen

Bastand

Flursticknummer



