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1. Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt am &stlichen Ortsrand von Mintraching dstlich der B11 und
nordlich der St 2053.

Es hat eine GroRe von ca. 5,9 ha und umfafdt vor allem die Grundstiicke FI.Nr. 2663 und
2663/2.

Das Planungsgebiet liegt

. im regionalen Griinzug "lIsartal”,

. (noch) im Landschaftsschutzgebiet "lIsarauen” (ein Antrag auf Anderung der
Abgrenzung liegt dem Bezirk Oberbayern vor),

. im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet Miinchen-Freising,

. am Rande des Erholungsgebietes Isartal.

Das Gebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Nordlich des Planungsgebietes hat sich
auf der Ostseite der Minchner Strafde (B11) in neuerer Zeit bereits Bebauung angesiedelt.
Im SlGiden an der Kreuzung Erdinger / Mnchner StralRe befinden sich die Gebaude eines
ehemaligen Landgasthofes.

Diese Randbedingungen lassen eine Bebauung der vorgesehenen Flache, allerdings nur unter
ganz bestimmten Voraussetzungen im Bereich der Griinordnung, vertretbar erscheinen.
2. Naturraumliche Vorgaben

Das Planungsgebiet gehért zum Naturraum Minchner Schotterebene, (Grenzbereich zum
Naturraum lIsaraue).

Geologie: carbonatreiche Schotter- und FluRmergeldecke

Bodenart/-typ: sandiger Lehm bis schwachkiesiger, sandig toniger Lehm
schwarzerdeahnlicher Aueboden bis Pararendzina

Grundwasser: ca. 2 m unter GOK

Topografie: weitgehend eben, der Hohenunterschied zur BundesstralRe steigt
von SUd nach Nord alimahlich auf ca. 1,5 m.

Potentiell natirliche Vegetation:
Hainbuchen - Wald

Aktueller Bewuchs: kein Geholzbestand (Ackerflache) bis auf einige StralRenbaume
entlang der St 2053.

3. Planungsrechliche Vorgaben

Das Bebauungsplangebiet ist im ehemals gulltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Neufahrn als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. In der 5. Anderung des
Flachennutzungsplans in der Fassung vom 11.12.95 , genehmigt am 24.05.96, ist dstlich
der BundesstraRe eine zur Bebauung vorgesehene Flache als "eingeschranktes
Gewerbegebiet" dargestellt. Der sich daran nach Osten anschlieRende Bereich bleibt



weiterhin Flache fur die Landwirtschaft, allerdings mit besonderen Zielen hinsichtlich der
Entwicklung der Landschaft.

Diese Anderung wurde vorgenommen, um sich mit dieser Flache ein Gewerbegebiet fiir
einheimische Betriebe und Handwerker zu sichern. Zugleich soll durch die Festlegungen
dieses Bebauungsplanes ein dauerhafter Ortsrand nach Osten zu den Isarauen geschaffen
werden.

Die urspriinglich angestrebte GroRRe der Gewerbeflache wurde reduziert. Die 6stliche Grenze
der Bebauung soll nun eine Tiefe von ca. 100 Metern von der B11 nicht tberschreiten.

Die Festsetzungen zur Grinordnung sind aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
(5. Flachennutzungsplananderung in der Fassung vom 11.12.1995)

Da der vorliegende Bebauungsplan "Gewerbegebiet Mintraching” in landschaftlich und
okologisch wertvoller Lage eine Bebauung vorsieht, wurde den Festsetzungen zur
Grinordnung ein hohes Gewicht beigemessen.

3. Ubergeordnete Ziele

- Zum Ausgleich flir die geplante Bebauung werden innerhalb des
Bebauungsplangebietes Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwickiung von
Natur und Landschaft vorgesehen.

- Die Neubebauung bildet einen neuen Ortsrand zum Naturraum Isaraue. Seiner
Gestaltung und Einbindung in das Landschaftsbild gilt besondere Beachtung.

- Eine Sichtbeziehung zur Isaraue ist offenzuhalten.

- Die zuklinftige Bebauung soll sich in GréRenordnung und Gestaltung in das Ortsbild
einflgen.

- Die Bebauung entlang der Ostseite der B11 soll auch dazu beitragen, daR entlang der
B 11 zwischen der Kreuzung Erdinger/MUnchner StralRe und der Abzweigung nach
Neufahrn eine innerortliche Situation entsteht { geschwindigkeitsdampfend fir den
Durchgangsverkehr).

- Die vorgesehene Bebauung soll in erster Linie fir einheimische Betriebe vorbehalten
bleiben. Daher wird eine mittlere GréRBenordnung der Grundstiicke angestrebt.

- Es soll eine Hofbebauung angestrebt werden, um einerseits die Immissionen von der
StraBe und zugleich eigene, am Betriebsgeldande entstehende, Immissionen
gegeniiber der Umgebung { Wohnbebauung und Naherholungsflachen) abzuschirmen.

- Die Durchgrinung der Baufladchen soll schwerpunktmafRig an den Grenzverldufen
zwischen den Grundstiicken erfolgen um:

eine Gliederung der Bauflachen zu erreichen, und zwischen den Baufeldern
Trenngrinstreifen zum Landschaftsraum Isaraue offen zuhalten;

durch die Konzentration ausreichend groRRe Grinflachen zu erhalten, die
optisch wirksam werden und die Mdéglichkeit fir Gehdlzanpflanzungen bieten.

- Die Festsetzung der Grunflachen z.T. auRerhalb der Grundstiickseinfriedungen soll
sicherstellen, dald die Flachen von betrieblichen Nutzungen freibleiben.

- Entlang der Straf3en sollen Alleen, sowie Ful3- und Radwege fir den 6rtlichen und
Uberdrtlichen Verbund vorgesehen werden.



4. Zu einzelnen Festsetzungen

Zu A.2: Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen sollen der Ansiedlung von 6rtlich geeigneten und insbesondere im Hinblick
auf die hohe Auspendlerzahl von 60% der Erwerbstatigen, ortlich erforderlichen
Arbeitsplatzen dienen.

Entlang der Minchner und Erdinger Strafe sind aus Larmschutz- und ErschlieRungsgriinden
nur reine Gewerbeflachen ausgewiesen. Am 6stlichen Rand des Bebauungsplangebietes
kann auch Wohnnutzung situiert werden. Bei kleinteiliger Grundstiicksteilung kann in
Ausnahmefiéllen, wenn dies aufgrund der speziellen Anforderungen des Betriebes notwendig
ist, Wohnnutzung auch im westlichen Bereich vorgesehen werden.

Die Wohnnutzung ist grundséatzlich unmittelbar an den jeweiligen Gewerbebetrieb

gebunden. Eine eigensténdige Wohnbebauung ist gemal BauNVO § 8 nicht méglich. Die

Wohnnutzung sollte aus folgenden Grinden am 6stlichen Rand der Bauflachen konzentriert

werden:

- es handelt sich um eine privilegierte Ortsrandlage, die sich gut fir Wohnen eignet
mit dem Bezug zur freien Landschaft;

- der Bereich ist durch die vorgelagerte Gewerbebebauung zur StraRe hin vom Larm
abgeschirmt.

Die Kombination von Gewerbenutzung mit Wohnbebauung entspricht grundséatzlich dem
Charakter der umgebenden Nutzungsstruktur, weiterhin wird durch die Schaffung von
Wohnmaéglichkeiten in unmittelbarer Betriebsnédhe Verkehr vermieden.

zu A.3: MaR der baulichen Nutzung

Als Definition des MaRes der baulichen Nutzung wurde die GRZ gewahlt, da es besonders
in Gewerbegebieten wichtig ist, den Grad der Versiegelung zu begrenzen.

Die aus der festgesetzten GRZ erzielbare GFZ ist stark abhangig von der Nutzung und der
daraus erforderlichen Bauform.

Bei der festgesetzten GRZ von 0,4 und der zuldssigen Uberschreitung durch Nebenanlagen
und Stellplatze bis zu einer GRZ von 0,70 wird sichergestellt, daR mindestens 30% der
Grundstiicksflache nicht versiegelbar ist und fir eine Begriinung zur Verfligung steht.
Dieser Wert ist der Ortsrandlage angemessen, und ist durch die besondere Gestaltung der
Baufelder mit den Trenngriinstreifen und dem 0&stlichen Randgriinstreifen realistisch
einzuhalten, da diese Grinflachen auf den privaten Grundstiicken liegen und somit als
Nettobauland in die GRZ-Berechnung einflieRen.

Die maximale Wandhdhe wurde in Anlehnung an die umgebende, iberwiegend 2-
geschossige Bebauung festgesetzt. Sie bezieht sich auf das StraRenniveau der Minchner
Strale . Durch den natlrlichen Gelandeverlauf mit einer Héhendifferenz von ca. 1 m
zwischen Strafle und Planungsgebiet, ergibt sich fiir die Bebauung von der Hofseite die
Méglichkeit, je nach Nutzungsanforderung, entweder eine Tiefgarage mit geringer
Gelandeabsenkung oder ein zusatzliches Geschol einzuplanen. (Siehe Schemaschnitt)



zu A.4: Bauweise

Da eine offene Bauweise festgesetzt ist, sind die Gebaudeldngen auf maximal 560 Meter
begrenzt. Dies entspricht einer GréRenordnung, die auch bei den landwirtschaftlichen
Gebauden stdlich bzw. westlich der Miinchner Strae anzutreffen ist.

Entlang der Minchner und der Erdinger StraRe ist eine stralenbegleitende Bebauung

moglich, die einen mehr innerdrtlichen Charakter entlang dieses Stralenabschnitts
entstehen lait.

Die Stellplatze werden weg von der Straf’e in den rickwartigen Grundstiicksbereich
verlagert, um zu vermeiden, dal® entlang der Miinchner Stral3e und der Erdinger StralRe die

fiir Gewerbegebiete typische anonyme Situation der ausgedehnten Parkplatze entstehen
kann.

Samtliche baulichen Anlagen einschlieRlich der erforderlichen Nebenanlagen sollen
konzentriert angeordnet werden, um die Grinflachen wirklich freizuhalten. Die Stellplatze
sind ebenfalls konzentriert, nahe den Zufahrten anzuordnen um unndtige Versiegelung zu
vermeiden. Aus diesem Grunde sind auch die Grundstiickszufahrten zusammengefaf3t.

zu A.5: Gelande

Kinstliche Modellierungen sollten im Hinblick auf das charakteristische Erscheinungsbild der
Schotterebene unterbleiben. Die natlrliche H6hendifferenz von ca. 1,3 Meter zwischen
Stralen- und Hofniveau ist innerhalb der Bebauung aufzufangen und durch entsprechende
Niveaugestaltung des Gebaudes auszunutzen. Die Zugénge zu den Gebé&uden sind von der
StralRenseite ebenerdig anzuordnen. Von der Hofseite ergeben sich verschiedene
Moglichkeiten diese Hohendifferenz geschickt auszunutzen. Die Zufahrten erhalten ein
entsprechendes Gefalle, die Trenngrinstreifen werden angebéscht.

Schemaschnitt:
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Das bedeutet, bei Ausnutzung der max. Wandhohen ist die Wandhéhe im Bereich B um 2m
niedriger als im Bereich A.



zu A.6: Bauliche Gestaltung

Bei der Festlegung der Gestaltungsmerkmale wurde ein Mindestkatalog an Festsetzungen
aufgenommen, der versucht, grobe gestalterische Mangel zu verhindern. Es werden
Geb#ude mit Proportionen angestrebt, die sich in die umgebende Bebauung einfligen
kénnen, und die ruhige mdglichst geschlossene Dachflachen haben.

zu A.7: Private Freiflachen

Die Festsetzungen zur Griinordnung werden so getroffen, daR begriinte Flachen
zwischen den Grundstlicken und in den Randbereichen in ausreichender GréRe gesichert
werden.

Trenngrinstreifen

Zwischen benachbarten Grundstiicken entsteht ein Trenngrinstreifen in ausreichender
Breite fir naturnahe Gehoélzpflanzungen. Dieser Streifen liegt aufRerhalb der privaten
Grundstickseinfriedung und kann somit auch nicht als Lager- oder Stellflache genutzt
werden.

Vorzone

Die Vorzone dient als begriinter oder auch begehbarer Bereich zwischen Gebaude und
geplantem Ful3- und Radweg. Sie pragt die Ansicht von den StraRen B 11 und St 2053.
Sind die Gebaude mit Schaufenstern zur Strafde hin orientiert, kann dieser Bereich als
reprasentative Eingangszone gestaltet werden. Sind Geb&uderlickseiten zur StralRe hin
orientiert, ist eine intensive Begrlinung vorzuziehen.

Sichtbeziehung zu den Isarauen.
Gemafl den Zielen der 5. Flachennutzungsplanénderung wird eine Sichtbeziehung in die
Isaraue durch einen Wiesenstreifen freigehalten (mittlerer Trenngriinstreifen).

Freiflachen innerhalb der Baugrenzen

Die Freiflachen innerhalb der Baugrenzen sind entsprechend den jeweiligen
Méoglichkeiten, die die Nutzung zulal3t, mit Griin zu gestalten. Hier bestehen keinerlei
raumlich fixierte Festsetzungen zur Begriinung, um den Nutzungsspielraum nicht unndtig
einzuengen. Alle nicht befestigten Fladchen und alle Stellpédtze sind zu begrinen. Um
dem Standort am Rande eines landschaftlich bedeutsamen Griinzuges gerecht zu
werden, sollten vor allem standort-heimische Gehdlze verwendet werden.

Werden auf einem Grundstiick Betriebswohnungen errichtet, ist eine Gartenflache fiir die
Bewohner mit vorzusehen (Kinderspiel). Sie ist dem moglichst dem &stlichen Ortsrand
zuzuordnen und leistet so einen Beitrag zur Ortsrandeingriinung.

Befestigte Flachen

Die Festsetzungen zu Durchléssigkeit der Belage dienen der Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser und Versickerung. Stellplatzflachen sind im Hinblick auf das
Landschaftsbild und das Mikroklima mit Baumen zu Gberstellen.

Fassadenbegriinung
Eine Fassadenbegrinung ist bei allen fensterlosen Wanden- und Wandabschnitten
durchzufihren, insbesondere wenn sie die Baulinie zur StraRe bilden, oder Fernwirkung in
die Isarauen haben.



zu A.8: offentliche Griinflachen

StralRenbegleitgriin
Die vorhandenen Bergahorn-Alleen entlang B 11 und St 2053 werden im Bebauungs-
plangebiet fortgesetzt. (vgl. auch Landschaftsplan).

Die geplanten stralBenbegleitenden Ful3- und Radwege stellen ortliche und Uberdrtliche
Verbindungen sicher (Verbindung zu den Sportanlagen, Verbindung in die Isarauen)

Ortsrandeingrinung

Der Ortsrandbegriinung wird grofRe Bedeutung beigemessen. Sie erfolgt deshalb auf einem
Streifen 6ffentlichen Grundes mit Arten des Hainbuchen-Waldes. Die sowoh! floristische wie
faunistische Verwandschaft zwischen dieser Pflanzengemeinschaft und den Hartholzauen
der Isar unterstitzt den Biotopverbund.

Bildet die Bebauung selbst einen differenzierten, ansprechenden und "landlichen" Ortsrand,
so kdnnen auch Streuobstbestande anstelle der dichten Eingriinung treten. Keinesfalls solite
die Randeingriinung eine harte gerade Linie bilden, sondern immer mit der offenen
Landschaft verzahnt werden.

zu A.9: Flache fiir die Landwirtschaft

Die dem neuen Ortssrand 0Ostlich vorgelagerten Flachen wurden in der 5. Flachen-
nutzungsplananderung als Flache flir die Landwirtschaft und zuséatzlich als "Flache fur
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft"
ausgewiesen. Die Genehmigung der Bauflachen, im Rahmen der FNP-Anderung, wurde
damit an die Umsetzung dieser MaRnahmen gebunden.

Die Festsetzungen zur Landschaftsentwickiung fillen diesen vorgegebenen Rahmen mit
differenzierten Nutzungszielen.

Die Ausgestaltung und Pflege dieser Flachen kann von der Gemeinde, einer
Naturschutzorganisation oder einer anderen Korperschaft des offentlichen Rechts
Ubernommen, und mit dem Eigentimer Gber einen naturschutzrechtlichen Vertrag geregelt
werden.

Extensive landwirtschaftlich genutzte Wiese

Der Gberwiegende Teil der betroffenen Ackerflachen soll langfristig in eine extensive Wiese
umgewandelt werden. Die Pflege soll in Richtung einer allmahlichen Aushagerung zielen.
Damit soll ein Beitrag im Sinne des Heideflachenkonzeptes Miinchen-Nord geleistet werden.
Eine Einbindung in das Schafbeweidungskonzept des Heideflachenvereins ist
erstrebenswert. Gehdlizpflanzungen sollen sehr zurlickhaltend vorgenommen werden, da das
offene Erscheinungsbild dem vorherrschenden Landschaftscharakter entspricht.

Streuobstwiese

Die Ubergangszone zwischen Bebauung und offener Landschaft wird zur Auflockerung und
Bereicherung der okologischen Vielfalt in einem Teilbereich durch eine Streuobswiese
gebildet.



5. Flachenbilanz

(Ausgleichsflache)

Flache Planungsgebiet ca. 5,92 ha
nur bis zur privaten Grundstiicksgrenze gerechnet;

Flachen der Bundesstral’e nicht enthalten

Nettobauland ca. 2,57 ha
offentl. Grianflache ca. 0,32 ha
offentl. Verkehrsflache ca. 0,13 ha
(nur Gehweg)

Flache fur die Landwirtschaft ca. 2,9 ha
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