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Die Gemeinde Neufahrn b. Freising erlaf3t aufgrund 88 2, 9 und 10 Baugesetzbuch
-BauGB-, Art. 91 Bayerische Bauordnung -BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern —-GO- sowie Art. 3 Bayerisches Naturschutzgesetz —BayNatSchG- diesen

Bebauungsplan als

Satzung.



Verfahrensvermerke

T Der BeschluB3 zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat Neu-
fahrn am 24.07.1995 gefat und am 02.10.1997 ortsiiblich bekanntgemacht (§ 2
Abs. 1 BauGB).

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung zum Bebauungsplan-Vorentwurf in der Fassung
vom 03.09.1997 hat in der Zeit vom 10.10.1997 bis 14.11.1997 stattgefunden
(8§ 3 Abs. 1 BauGB).

Die friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Bebauungsplan-
Vorentwurf in der Fassung vom 29.09.197 hat in der Zeit vom 28.11.1997 bis
12.01.1998 stattgefunden (§ 4 Abs. 1 BauGB).

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinderat Neufahrn am 28.01.1998 und
18.03.1998 gebilligten Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 08.05.1998
hat in der Zeit vom 25.05.1998 bis 25.06.1998 stattgefunden (§ 3 Abs. 2
BauGB).

Der Satzungsbeschlu? zum Bebauungsplan in der Fassung vom 28.09.1998 wurde
vom Gemeinderat Neufahrn am 28.09.1998 gefaf3t (§ 10 BauGB).
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2. Die ortsubllche Bekanntmachung des Bebauungsplanes erfolgte am .’/4v§ 2000
dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Ein-
sehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der
Bebauungsplan in der Fassung vom 28.09.1998 in Kraft (§ 1@ BauGB).
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Die ortsibliche Bekanntmachung des Bebauungsplans erfolgte am 01.02.2001; dabei
wurde auf die Rechtsfolgen der § § 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des
Bebauungsplans hingewiesen.

Die unter Ziffer 2 genannte Bekanntmachung vom 18.05.2000 ist gegenstandslos, da zu
diesem Zeitpunkt die naturschutzrechtliche Befreiung von der Landschaftsschutzgebiets-
verordnung ,Isartal” nicht vorlag.

Mit der Bekanntmachung.uat der Bebauungsplan in der Fassung vom 28.09.1998 in Kraft
(§ 1 BauGB). o,
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A)

Festsetzungen

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

— Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Art der baulichen Nutzung

GE (e) Das Gebiet wird nach 8 8 BauNVO als Gewerbegebiet
festgesetzt. Es st hinsichtlich der Emissionen
beschrankt.

Zulassig sind nur die unter 8 8 Abs. 2 Ziff. 1, 2, und 4 BauNVO
angefuhrten Gewerbebetriebe, Geschafts- und Blrogebaude sowie
Anlagen fir sportliche Zwecke. Reine Lagerplatze sind nicht zulassig.

Auf der Flache zwischen der Erdinger StraRe und der sudlichen
Grundstiickszufahrt ist ein Lebensmittelmarkt zulassig.

GE (el W Innerhalb dieser Flachen sina neben den Nutzungen gem.
Sunkt 2.2 auch Wohngebiude gem. BauNVQ § 8
Abs.3, Ziff.1 zulassig. Als Ausnahme sind bei
Grundsticksteilung Wohngebaude auch auf den Flachen
gem. Punkt 2.1 zulassig.

o—o—o—o—o Grenze unterschiedlicher Nutzungsbereiche

3. MaR der baulichen Nutzung

3.1

3.2

3.3

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,40 festgesetzt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfldchenzahl bis zu einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,70 durch Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO, Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und durch
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Grundstiick lediglich unterbaut wird, ist zulassig.

Im Bereich GE(e) darf die Wandhdhe (Schnittpunkt Oberkante Dach mit
AuBenwand) hochstens 6,5 m lber StraBenoberkante (Minchner StraRRe
in StraBenmitte) betragen.

Im Bereich GE(e)W darf die Wandhohe héchstens 5,8 m (iber dem
naturlichen Gelande betragen.

Bei Wohngebauden darf die Wandhoéhe hochsten 5,8 m (ber dem
naturlichen Gelande betragen.



4.

4.1

4.2

4.3

5.1

b.2

5.3

6.1

6.2

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

SEmamm e e Baugrenze

Bauliche Anlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig, Tiefgaragen
und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Stellplatze fir
bewegliche Abfallbehalter und Lagerflachen sind auch innerhalb der

schraffierten '///A Flachen zulassig.

Es ist offene Bauweise festgesetzt. Als Ausnahme kann bei
Grundstlcksteilungen beidseitiger Grenzanbau an der gemeinsamen
Grundstlucksgrenze zugelassen werden.

Gelande und Héhenlage der Gebaude

Abgrabungen und Aufschittungen sind nicht zuldssig, mit Ausnahme
eines Niveauausgleiches zwischen StraRe und Gebauden. Zufahrten und
Bebauung sind dem natlrlichen Gelandeverlauf anzupassen (siehe
Systemschnitt in der Begriindung).

Die Oberkanten Tiefgarage (incl. Uberdeckung) darf nicht aus dem
natiirlichen Gelande herausragen. Die {Jberdeckung mit Erdreich von aicht
Uberbauten Tiefgaragen muld mindastens 6C cin betragen, ausgenommen
hiervon sind nicht tberbaute Tiefgaragen, auf deren Decke ein Parkplatz
angeordnet ist.

Die Oberkante ErdgeschoRrohfuboden der Gebaude im Bereich GE e) darf
maximal 0,20 m uUber der StraBenoberkante der Minchner Stralde
(Fahrbahnmitte) liegen. Die Oberkante Erdgeschofrohfuldpoden uder
Gebaude im Bereich GE(e)W darf maximal 20 cm tber dem natuirlichen
Gelande liegen.

Bauliche Gestaltung

Zulassig sind Satteldacher mit mittigem First und Pultdacher. Die
Dachneigung muR mindestens 15° und darf hochstens 25° betragen. Bei
Wohngebauden ist eine Dachneigung bis 35° zulassig.

Es sind ruhige maglichst geschlossene Dachflachen auszubilden; hierzu
sind folgende Festsetzungen einzuhalten:

Dachgauben und Zwerchgiebel sind nur in stehender Form bei einer
Dachneigung von 35° zuléssig.

Firstverglasungen und aufgeglaste Sparrenfelder vom First zur Traufe sind
zulassig.

Die Summe der Breite aller Dachflachenéffnungen darf ¥4 der dazugehori-
gen Fassadenlange nicht tUberschreiten.

Es ist nur jeweils eine Art der Belichtungsmadglichkeit zulassig; Kombi
nationen aus Dachflachenfenstern und Gauben, Zwerchgiebeln oder
aufgeglasten Sparrenfeldern ist unzulassig.

Die Offnungen in der Dachflache miissen untereinander und zum Ortgang
mindestens einen Abstand ihrer 1,5 - fachen Breite einhalten.



6.3 Als sichtbare Materialien sind zulassig:
fur AuRenwande: geputzes oder geschlammtes Mauerwerk und Holz;
fur untergeordnete Bauteile: Sichtbeton, Holz, Metall, Glas.
Dacheindeckung: Ziegel und Dachsteine in rotbraunen Farbténen; far
Dacher unter 18° Dachneigung: Blecheindeckung in den Materialfarben.
fur Fenster: nicht-verspiegeltes Glas.

6.4 Grelle Anstriche sowie Signal- und Leuchtfarben sind an den Gebaude
auRenflachen unzulassig.

6.5 Werbeanlagen sind nur an Gebauden und unterhalb der Traufhéhe zulas-
sig. Bewegliche Lichtwerbung ist nicht zulassig.

6.6 Freistehende Reklamekéasten oder Werbeanlagen an Einfriedungen sind bis
zu einer GréRe von maximal 1 gm pro Gewerbebetrieb zulassig.

6.7 Abfall- und Wertstoffbehalter sind, soweit maglich, in die Gebaude zu

integrieren oder durch MaRBnahmen, wie z.B. dichte Eingriinung, abzu-
schirmen.

7.  Private Freiflachen auf dem Baugrundstiick

7.0 Die beabsichtigte Griingestaltung des Baugrundsticks ist vom:
Bauherrn in einem gesonderten Freiflachengestaltungspian darzustellen
und mit dem Bauantrag einzureichen.

7.0.1Die nach den Festetzungen gepflanzten Baume und Straucher sind zu
erhalten und zu pflegen. Ausgefallene Geholze sind von den Grundsticks-
eigentimern nachzupflanzen.

7.0.2 Bei Erdbewegungen ist der Mutterboden zu sichern.

7.0.3 Zulassig sind nur standortheimische Geholze bzw. Gehdlze der Artenlisten
unter Teil C: Hinweise Punkt 7.

7.1 Grinordnung

Vegetationsflachen auRerhalb der Einfriedung

7.1.2Vorzone
Entlang von FuR- und Radwegen ( Minchner Stralle / B11 und Erdinger
StraRe / St 2053) ist als Teil des Baugrundstiickes eine nicht eingefriedete
Vorzone herzustellen. Sie ist zu begrinen, sofern keine Schaufenster und
Zugange zu den Gebduden bestehen. Die zulassige Breite von Ein- und
Ausfahrten zu den Grundstliicken darf 6 m nicht Uberschreiten.

7.1.3Trenngrunstreifen
Die Ost-West-gerichteten Trenngrinstreifen sind von jeglicher Nutzung
freizuhalten und zu bepflanzen.
Der mittlere Trenngriinsteifen ist in Form einer Wiese offenzuhalten.



7.1.4Die Lage des mittleren Trenngrunstreifens ist zwischen den beiden Grund
stlickszufahrten verschiebbar.

7.2 | * Pells o Vegetationsflachen, die auch innerhalb der Einfriedun
gen liegen konnen

7.3. Freiflachen innerhalb der privaten Grundsticke, soweit sie nicht unter
Punkt 7.1 und 7.2 fallen, sind durch Begrinung zu gestalten und dau-
erhaft zu erhalten, Geho6lze nach Artenliste Teil C Punkt 7.1. Ausge-
nommen sind notwendige befestigte Flachen gem. Punkt 7.4 und 11.1.
Die Vegetationsflachen sind mindestens zu 2/3 mit Gehdélzen zu
bepflanzen.

7.4 Befestigte Flachen

Stellflaichen und Lagerflachen, sowie Flachen zur inneren Erschlief3ung
sind mit versickerungsfahigen Beldagen zu gestalten. Ausgenommen von
dieser Festsetzung sind Flachen, die mit grundwassergefahrdenden Stof-
fen belastet werden, Flachen mit extremer Verkehrsbelastung sowie
Eingangsbereiche.
Als versickerungsfahige Belage gelten:

- Naturstein- oder Betonpflaster mit Rasenfugen von mind. 3 cm

- Rasengittersteine, Rasenwaben

- wassergebundene Decken

- Schotterrascn.

7.5 Grolflachige, fensterlose Fassadenabschnitte sind zu begiine. . Arter
nach Artenliste Teil C Punkt 7.4.

8. Offentliche Griinflachen

8.1 |[Amniiia Sttentliche Griinfliche

9. Flachen fir die Landwirtschaft

8.7 Flache fir die Landwirtschaft

82 m Abgrenzung von Flachen fur MaBnahmen zum Schutz
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land
schaft

9.2.1 n i Flache zu bewirtschaften als extensive Wiese;

i = Pflanzung von Gehdolzgruppen und Einzelgeholzen ent-
sprechend den Festsetzungen durch Planzeichen mit
Gehdlzen der Liste 1 Teil C Punkt 7.1.

9.2.2| O 5 Flache zu bewirtschaften als Streuobstwiese

B.2.3 . . Geholze zu pflanzen.




10. Geholze

10.1

10.2

10.3

115

| §1%

11.2

11:8

12.1.

121

122

12:4

12.4

12.6

. Baum zu erhalten
Alleebaum zu pflanzen;

. geringe Abweichungen vom festgesetzten Standort sind zulas-
sig.

~ flachige Gehdlzpflanzung

Garagen und Stellplatze

\< < < i Flachen fur Stellplatze

Kfz-Stellplatze sind nur innerhalb der Flachen flur Stellplatze zulassig; bzw. als
Tiefgaragen oder Garagengeschossen unter den Gebauden unterzubringen.

Bei Verschiebung des mittleren Trenngriinstreifens und damit Anderung der vor-
geschlagenen Grundstickszuschnitte sind Stellplatze ausnahms:weise auch au-
Rerhalb der Flache fiir Stellplatze zulassig. Sie mussen aber zum Fahrbahnrand
einen Abstand von mindestens 30 m einhalten.

Auf offenen PKW-Stelltiachen ist mindestens 1 GroRbaum je 8 Stellolatze

zu pflanzen.

Baumscheibe: ca. 6 qm offener Boden oder Einsatz technischer Mittel
gegen Bodenverdichtung, fir Bewasserung, zum Stammschutz. Emp-
fohlene Artenliste fur befestigte Flachen Teil C Punkt 7.2,

Verkehrsflachen

Stralenbegrenzungslinie

offentiiche Verkehrsflache; Fahrbahn, Gehweg

offentliches Strassenbegleitgrin;

fur die durch Planzeichen festgesetzte Allee gilt:
Baumart: Bergahorn

PflanzgroBe: Stammumfang mindestens 20 - 25 cm

Private GrundstUckszutahrt

Ein-und Ausfahrt festgesetzt; weitere Grundstucks-
zufahrten sind unzulassig.

VA



C

13.

Immissionsschutz

13.1 Zulassiger flachenbezogener Schalleistungspegel Tag-Nachtwert; 60 dB(A)

13.2

13.3

13.4

13.%

13.6

14.

tags und 40dB (A) nachts.

Innerhalb des Plangebietes sind nur solche Anlagen und Betriebe zulassig,
deren flachenhaftes Emissionsverhalten (zugehoriger Fahrverkehr einge-
schlossen) in Form der je gm Grundflache abgestrahlten Schalleistung die
immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel nicht Gber-
schreiten (Nutzungsbeschrankung).

Zum Schutz vor Flug- und Verkehrslarm sind bei der Einrichtung von
Gebauden mit Wohnnutzung Larmschutzvorkehrungen zu treffen.
Aufenthaltsraume (Wohnnutzung) sind durch technische Vorkehrungen
(z.B. Schallschutzfenster) so gegen den AufRRenlarm zu schutzen, dal3
einschlieRlich etwaiger Beluftungseinrichtungen oder BellGftungen von
Schlaf- und Kinderzimmern tber Wintergarten am Tag ein Innenschall-
pegel von 35 dB(A) und bei Nacht ein solcher von 30 dB(A) niciht Uber-
schritten wird (VDI 2719).

Wird vor notwendigen Fenstern von Schlaf- und Kinderzimmern nachts
ein Beurteilunspegel von 45 dB(A) Gberschritten, ist fur eine ausreichen-
de Bellftung der Raume Uber vorgebaute Wintergarten oder schalige-
dampfte BelUftungseinrichtungen Sorge zu tragen.

BlUroradume, Raume fir soziale Zwecke und dergleichen sind so auszu-
fuhren, da® durch den von auRen einfallenden Schall ein Mittelpegel von
40 dB!A) nicht Gberschiitten wird (VDI 2719).

Betriebliche Stellplatze und Flachen flur Be- und Entladevorgénge sind
gegenlber der bestehenden wie der zukiinftigen Wohnbebauung z.B.

durch entsprechende Gebaudestellung abzuschirmen.

Tiefgaragen-Rampen sind einzuhausen und die Einhausungen schallabsor-
bierend auszukleiden.

Die Einhaltung der Immissionsschutzregeln ist bei Einreichung des Bau
antrages nachzuweisen.
Vermaliung

I 6 Mafdzah!l in Metern; z.B. 6 m

Nachrichtliche Ubernahmen

| &

2.

Hinweise

.

2.

l; Aufzuhebende Grenze des Landschaftsschutzgebietes

l Grenze des kinftigen Landschaftsschutzgebietes

bestehender Radweg

<]E:::4> Blickbeziehung zur Landschaft



2 8 S e oy bestehende Grundstiicksgrenze
4, c———— vorgeschlagene Grundstiicksteilung
5 266 Flur Nummer; z.B. FINr. 266

6. Wasserwirtschaftliche Belange
Samtliche Bauvorhaben missen vor Bezug an die zentrale Wasserversorgung
und an die vorhandene Kanalisation angeschlossen werden.
Neu zu befestigende Flachen sind so zu gestalten, da® das Niederschlags-
wasser nicht gesammelt wird, sondern mdglichst breitflachig versickert. Un-
verschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen Flachen
(Verkehrsanlagen im Planungsgebiet) ist wegen der anzustrebenden flachen-
deckenden Grundwasserneubildung vor Ort zu versickern. Dabei sind die
technischen Vorgaben der DIN 4261 oder des ATV-Arbeitsblattes A 138 be-
zuglich der Bemessung und Errichtung von Versickerungseinrichtung, und
hierbei insbesondere die vorgegebenen Mindestabstdnde zum hdchsten
Grundwasserstand, zu beachten und eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuho-
len.

7. Listen der zu pflanzenden Gehdlze

7.1 Liste 1 Standortheimische Gehélze des Eichen-Hainbuchen-Waldes
Es wird empfohlen, die Begriinung mit standortheimischen Gehdlzen auszufiihren. Dies
dient nicht nur dem Landschaftsbild und der heimischen Tierwelt, sondern ermdglicht
auch eine kostengunstige, entwicklungsfahige und damit pflegeleichte Pflanzung.
WeilRdornarten dirfen aufgrund Feuerbrandgefahr nur kleinflachig verwendet werden.

Biume: Stréucher:
Acer campestre Feldahorn Berberis vulgaris Berberitze
Acer platanoides Spitzahorn Clematis vitalba Waldrebe
Carpinus betulus Hainbuche Cornus sanguinea Hartriegel
Fraxinus excelsior Esche Corylus avellana Hasel
Pirus communis Holzbirne Crataegus monogyna  Eingr. WeilRdorn
Prunus avium Vogelkirsche Crataegus oxyacantha Zweigr. WeilRdorn
Quercus robur Stieleiche Daphne mezereum Seidelbast
Sorbus aucuparia  Eberesche Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Sorbus torminalis  Elsbeere Ligustrum vulgare Liguster
Tilia cordata Winterlinde Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ulmus glabra Bergulme Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Heckenrose

Viburnum lantana
Viburnum opulus

wolliger Schneeball
Wasserschneeball



7.2 Liste 2 Baumarten geeignet fiir Standorte in befestigten Flachen
Hinsichtlich Straucher siehe Liste 7.1.Die mit (F) gekennzeichneten Gehélze sollen nur
im straBenzugewandten Bereich zur Miinchner und Erdinger StraRe und im inneren
ErschlieBungsbereich gepflanzt werden. Fiir den extremen Pflanzstandort in befestig-
ten Flachen haben sich die folgenden, zum Teil auch nicht standortheimischen, Bau-
marten bewahrt:

Acer platanoides Spitzahorn

Aesculus hippocastanum Gefllltblihende RoRkastanie
‘Baumannii’

Ailanthus altissima Gétterbaum (F)

Corylus colurna Baumhasel (F)

Fraxinus excelsior Esche

Gingko biloba Facherbaum (F)

Platanus x hybrida Platane (F)

Quercus petraea Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere (F)
Tilia cordata Winterlinde

7:3 Rasen/Wiese
Krauterreiche, auf den Standort abgestimmte Wiesenmischung,
vorzugsweise Mahgut lokaler Magerrasen.

7.4  geeignete Pflanzen zur Wandbegriinung
Selbstklimmer (keine Kletterhilfen erforderlich):
- Efeu (Hedera Helix)
- selbstklimmender Wein (Parthenocissus tricuspidata Veitchii)

Rank- und Schlingpflanzen (Kletterhilfen erforderlich)
- Clematis-Arten (Clematis spec.)

- GeiBblatt-Arten (Lonicera spec.)

- Knéterich (Polygonum aubertii)

- Baumwdrger (Celastrus orbiculatus

- Glycine (Wisteria sinensis)

- Pfeifenwinde (Aristolochia durior)

8. Einfriedungen
Es gilt die Satzung Uber die Einfriedungen der Gemeinde Neufahrn.

9. Brandschutz
Die privaten Grundstickszufahrten sind so auszubilden, daR die Feuerwehr
im Hofbereich umkehren kann.

Kartengrundlage: Amtliche Katasterblatter Nr. NO IX 4 - 14
- 15
MaRentnahme: Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fir MaRhaltigkeit



