Gemeinde Neufahrn, Landkreis Freising
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59

,Feuerwehrhaus und Wohngebiet an der St 2053
und Konrad-Lorenz-Weg, Neufahrn-Ost*

Die Gemeinde Neufahrn, Landkreis Freising, erlaBt aufgrund des § 2 Abs. 1 sowie der §§ 9
und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. I,S. 2141), des Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern
(GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.98 (GVBI. S. 796), des Art. 91 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBI. S. 433) und der
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132) diesen
Bebauungsplan als

Satzung

A Festsetzung durch Planzeichen

siehe zeichnerischer Teil

B Hinweise durch Planzeichen

siehe zeichnerischer Teil

Seite 1 von 9 Seiten der Satzung 1. Anderung des B-Planes Nr. 59



C Festsetzungen durch Text

C1. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Siehe zeichnerische Festsetzung.

Neu 1. Anderung:
Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfaBt den Bereich des ehemaligen Mischgebietes 1
und 2 entlang der St 2053 (Siehe zeichnerische Festsetzung)

C2.  Artder baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet gem. §4 BauNVO
(nicht zulassig sind Nutzungen gem. §4 Abs. 3)

F Gemeinbedarfsflache — Flache flir die Feuerwehr

Neu 1. Anderung:
WAT1, WA2  Aligemeines Wohngebiet gem. §4 BauNVO
(nicht zuldssig sind Nutzungen gem. §4 Abs. 3)

C3. MaB der baulichen Nutzung

Die Wandhohe ist im Wohngebiet WA mit héchstens 5,8 m Gber dem
ErdgeschoBrohfuBboden festgesetzt.

Fur die Flache der Feuerwehr ist die Wandhéhe mit héchstens 8,8 m tber dem
ErdgeschoBrohfuBBboden festgesetzt, der Turm darf diesen Wert tberschreiten.

Neu 1. Anderung:
Die Wandhohe ist im Wohngebiet WA 2 fir die 6 Parzellen mit héchstens 5,8 tber dem
ErdgeschoBrohfu3boden festgesetzt.

Im Wohngebiet WAT1 ist die Wandhdéhe der dreigeschossigen Baukdrper mit max. 10,2 m
Uiber dem Erdgeééhoﬁfuﬂboden und die Wandhdhe der zweigeschossigen Baukdérper mit
maximal 7,0 m festgelegt . Die Oberkante der obersten Geschof3decke darf 6.50 m nicht

Uberschreiten.

Im WAT darf eine GFZ von 0,75 nicht tberschritten werden. Die Flachen fir
Laubengénge sowie Fldchen fiir Stellpldtze und Nebenanlagen im Erdgeschol3 zahlen nicht

zur GeschoBflache. Die Abstandsflachen nach BayBO sind einzuhalten.
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C4. Uberbaubare Grundstiicksfliche — Bauweise

Baugrenze und Baulinien: siehe zeichnerische Festsetzung.

Nebengebaude im Sinne des §14 BauNVO sind auch auBBerhalb der Baugrenzen zulassig.
Ihre GroéBe darf maximal 12gm betragen.

Fir das WA ist eine offene Bauweise festgesetzt. Auf der Gemeinbedarfsflache sind
Baukorper Glber 50m Lange zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA ist nur Einzel- oder Doppelhausbebauung zulassig.

Neu 1. Anderung:
Im allgemeinen Wohngebiet WAZ ist nur Einzel- oder Doppelhausbebauung zuldssig.

Im allgemeinen Wohngebiet WAT ist nur eine geschlossene Bebauung entsprechend der
zeichnerischen Darstellung méglich. Fur Laubengédnge und einzelne, gestalterische
Vorbauten ohne Raumvolumen dirfen diese Baulinien entsprechend der Darstellung (LG)
liberschritten werden.

Fur die Tiefgarage drfen die gekennzeichneten Flédchen in den Innenhdfen unterbaut
werden.

C5. Bauliche Gestaltung

Firstrichtung: siehe zeichnerische Festsetzung.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nur Satteldacher mit mittigem First und einer
Dachneigung von 35° - 38° sowie einem Dachlberstand von maximal 20cm zulassig.

Es sind ruhige, mdglichst geschlossene Dachflachen auszubilden. Hierzu ist folgende
Festsetzung einzuhalten: Die Summe der Breite aller Aufbauten und Offnungen im Dach darf
1/3 der dazugehorigen Fassadenlange nicht Uberschreiten.

Als sichtbare Materialien sind zuléssig:

Flur AuBenwéande: geputztes oder geschlammtes Mauerwerk, Holz, Glas.

Fur Fenster, Ttren und Balkonverkleidungen: Holz oder nicht glanzendes und nicht
eloxiertes Metall.

Fur Satteldacher: Dacheindeckung in roten Farbtonen.

Die Oberkante FertigfuBboden darf maximal 20cm Uber der Gehsteigkante liegen.
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Abgrabungen und Aufschittungen sind nicht zulassig. Zufahrten und Bebauung sind dem
natlrlichen Gelandeverlauf anzupassen.

Neu 1. Anderung:
Flr das allgemeine Wohngebiet WAZ2 gelten die gleichen Festsetzungen wie fir WA.

Fir das allgemeine Wohngebiet WAT gilt:

Die dreigeschossigen Baukorper erhalten ein Pultdach bzw. Bogendach mit einer Neigung
bis 12° (Die Farbe der Eindeckung ist im Bereich der nattirlichen Farbe des Materials der
Eindeckung zu wéhlen).

Der zweigeschossige Riegel entlang der Griinecker Stral3e erhéilt ein begrlintes Flachdach,
der teilweise als Dachterrasse genutzt werden kann (Dachneigung max. 5°).

Die Laubengénge entlang der Griinecker StralBe sind mit einer Fassadenbegriinung zu
versehen.

Kleinere Abgrabungen bis 6 gm und bis zu einer Gesamtfldche von 20 gm ohne Stltzmauern
sind fir einzelne Kellerfenster bis max. 1.2 m Tiefe méglich.

Cc6. Offentliche Verkehrsflichen

Siehe zeichnerische Festsetzung.

C7. Garagen und Stellplatze

Siehe auch zeichnerische Festsetzung.

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen und der Flachen fur Stellplatze
und Garagen zuléassig; Garagen missen einen Abstand von 5m zur
StraBBenbegrenzungslinie aufweisen.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der jeweilig gliltigen Stellplatz-
Satzung der Gemeinde Neufahrn.

Neu 1. Anderung:
Fir das allgemeine Wohngebiet WAT sind die Stellplédtze in einer Tiefgarage und oberirdisch
entsprechend Stellplatzsatzung nachzuweisen.

In den Baukdérmpern sind im nérdlichen Bereich an der Grinecker Stral3e im Erdgeschol3 zu
den Stellpldtzen auch Fahrrad- und Kinderwagenabstellfldchen in angemessener GréBe zu
integrieren.
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C8. Grilinordnung

Siehe auch zeichnerische Festsetzung.

Die unbebauten Flachen der Grundstlicke sind, soweit sie nicht als Zugange, Zufahrten oder
Stellplatze fir KFZ notwendig sind, als Vegetationsflachen auszubilden und mit heimischen
Gehdlzen gem. Artenliste 1,2 und 3 zu bepflanzen, zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene
Geholze missen vom Grundstiickseigentiimer nachgepflanzt werden.

Im Vorgartenbereich ist pro Hauseingang mindestens ein Baum gem. Artenliste 2 zu
pflanzen.

Pro 200gm nicht bebauter Grundsticksflache ist mindestens 1 Baum gem. Artenliste 1 oder
2 zu pflanzen. An Fassadenflachen in der Gemeinbedarfsflache, die auf einer Lange von 5m
keine Fenster-, Tlr-, oder Toréffnungen enthalten, sind im Abstand von 5m Kletterpflanzen
zu setzen.

Stellplatze, Zugénge, Zufahrten und Wegeflachen auf Privatgrund sind mit
wasserdurchlassigen Belagen und einem wasserdurchlassigen Unterbau auszufthren.
Versiegelte Flachen sind auf das unbedingt notwendige Maf3 zu beschranken.

Die beabsichtigte Grlingestaltung des Baugrundstiicks ist vom Bauherr in einem
gesonderten Freiflachengestaltungsplan darzustellen und mit dem Bauantrag einzureichen.

Bei erforderlichen Erdbewegungen ist der Mutterboden zu sichern.
Es gilt die Satzung Uber die Einfriedungen der Gemeinde Neufahrn.

Neu 1. Anderung:
Entlang der Grinecker Stral3e kann, soweit aus verkehrsrechtlichen Vorgaben zuldssig, eine
Schutzwand bis zu einer Hohe von 1.80 errichtet werden. Diese Wand darf nicht auf ganzer
Lange durchgehend sein und mul3 im Rahmen eines detaillierten Freifldchengestaltungs-

planes mit der Gemeinde abgestimmt werden.

Fur das Planungsgebiet gelten folgende Artenlisten:

Artenliste 1: groBkronige Baume Artenliste 2: Kleinkronige Baume
Vogel-Kirsche — Prunus avium Hainbuche ~ Carpinus betulus
Esche — Fraxinus excelsior Holz-Apfel — Malus sylvestris
Winter-Linde — Tilia cordata Sal-Weide - Salix caprea
Spitz-Ahorn — Acer platanoides Baumhasel — Corylus colurna
WalnuB3 — Juglans regia Wild-Birne — Pyrus pyraster

Platane — Platanus acerifolia Zier-Kirschen — Prunus-Hybriden

Feld-Ahorn — Acer campestre
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Mehl-Beere — Sorbus aria
Steinweichsel — Prunus mahaleb
Zier-Apfel — Malus-Hybriden

Obstbaume

Artenliste 3: Straucher, Pflanzhéhe: mind. 80 — 100cm

Cornus mas
Sambucus nigra
Syringa

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Kornelkirsche
Hollunder

Flieder

Hartriegel

Hasel
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe
Heckenrose
wolliger Schneeball
Wasserschneeball

Folgende Pflanzqualitaten missen eingehalten werden:

Artenliste 1 groBkronige Baume:

Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mind. 18 — 20cm;

Artenliste 2 kleinkronige Baume:

Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mind. 14 — 16cm;

Artenliste 3  Straucher:
2x verpflanzt, Hohe mind. 80 — 100cm

C9. Abfallwirtschaft

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA missen die Millbehéalter und die

HausanschluBkéasten in die Einfriedungen eingebunden oder im baulichen Zusammenhang

mit den Haupt- und Nebengebauden (Garagen) errichtet werden. Einzelnstehende

Abfallbehélter und - HausanschluBkéasten sind unzulassig.

C10. Immissionsschutz

Samtliche Bauteile, die Aufenthaltsraume nach auBBen abschlieBen, auch Fenster und Tlren,

mUssen ein bewertetes Bauschallddmmafi R'w von mindestens 35 dB(A) aufweisen
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Neu 1.

(Schallschutzklasse 4 nach DVI-Richtlinien 2719, August 1987). Beim Dachausbau muf die
Dachhaut fur sich alleine ein bewertetes BauschallddmmaB R w von 35 dB(A) aufweisen.
Dachgauben mussen entsprechend den Anforderungen des Schallschutzes konstruiert und
Rolladenkasten missen auBenliegend sein. Die Einhaltung der Anforderungen ist nach
Fertigstellung der Gebaude durch eine fachkundige Stelle nachzuweisen. Bei gleichartigen
Bauausfiihrungen gentgt eine Musterabnahme.

Auf das IMS v. 13.10.1983 Nr. Il B 5-9127-732 ,,Anforderungen an die Bebauung in der
Umgebung von Verkehrsflughafen und Militéarflugplatzen — Schallschutz an Gebauden — wird
hingewiesen.

Anderung:

Um die erforderlichen Schallschutzmal3nahmen aus der Larmeinwirkung der Griinecker
Stra3e ermitteln zu kénnen, muf3 ein schallschutztechnisches Gutachten erstellt werden.
Die Grundrisse des Geschosswohnungsbaus sind Larmschutzorientiert auszubilden.

D Hinweise durch Text

D1 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, daB3 das Niederschlagswasser nicht
gesammelt wird, sondern méglichst breitflachig versickert.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen Flachen
(Verkehrsanlagen im Planungsgebiet) ist wegen der anzustrebenden flachendeckenden
Grundwasserneubildung vor Ort zu versickern. Dabei sind die technischen Vorgaben der DIN
4261 oder des ATV-Arbeitsblattes A 138 bezuglich der Bemessung und Errichtung von
Versickerungseinrichtung, und hierbei insbesondere die vorgegebenen Mindestabstande
zum hoéchsten Grundwasserstand, zu beachten und eine wasserrechtliche Erlaubnis
einzuholen.

D2 Immissionsschutzrechtliche Hinweise

Das Bebauungsplangebiet liegt nach dem geltenden Regionalplan fir die Region Minchen
geman Ziffer B Xll 2.5.2 im Larmschutzbereich des Flughafens Minchen in Zone Ca (62
db(A) bis 64 dB(A) aquivalenter Dauerschallpegel). Mit Beeintréchtigungen durch Fluglarm
ist zu rechnen.

Es besteht gegen die Flughafen Minchen GmbH kein Anspruch mehr auf Erstattung von
Schallschutzaufwendungen.

Seite 7 von 9 Seiten der Satzung 1. Anderung des B-Planes Nr. 59



Neu 1.

D3. Aushuberlaubnis/Denkmalschutz

Anderung:

Das Grundstiick befindet sich im Ndhebereich von zwei durch Luftbildern belegten
Siedlungen, sodass den Baumal3nahmen aus fachlicher Sicht eine wissenschaftliche
Untersuchung vorausgehen muf3. Deshalb wird die Erlaubnis zum Aushub nach Art. 7 Abs. 1
DSchG durch die Untere Denkmalschutzbehdrde erteilt. Hierzu ist entsprechend friihzeitig
mit der Unteren Denkmalschutzbehérde Kontakt aufzunehmen und die Aushubgenehmigung
einzuholen.

Kartengrundlage: Amtliches Katasterblatt Nr. NO IX 4 — 16; MafR3stab 1:1.000

MaBentnahme: Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewahr
far MaBhaltigkeit. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen
auszugleichen.

Verfahrensvermerke:

Der BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat Neufahrn am
17.06.1996 gefaBt und am 25.09.1997 ortstiblich bekanntgemacht (§2 Abs. 1 Bau GB).

Die frihzeitige Birgerbeteiligung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
29.09.1997 hat in der Zeit vom 10.10.1997 bis 14.11.1997 stattgefunden (§3 Abs. 1 BauGB).

Die friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes in der Fassung vom 29.09.1997 hat in der Zeit vom 28.11.1997 bis
12.01.1997 stattgefunden (§4 Abs. 1 BauGB).

Die offentliche Auslegung des vom Flughafen-, Planungs- und Umweltausschusses
Neufahrn am 18.03.1998 gebilligten Entwurfs des Bebauungsplanes 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 SatzungsbesbhluB zum Bebauungsplan in der Fassung vom 30.08.1999 wurde vom
Gemeinderat Neufahrn am 05.06.2000 gefaf3t (§10 Abs. 2 BauGB).

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan erfolgte am
23.11.2000; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die
Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der
Bebauungsplan in der Fassung vom 30.08.1999 in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).
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Neu 1. Anderung:

1.) Der Gemeinderat Neufahrn hat am 17.04.2002 den Entwurf der 1. Anderung des
Bebauungspfanes in der Fassung vom 12.04.2002 gebilligt.

ALl l:.":- \.

(Stegel)

ungsplanes in der Fassung vom 18.07.2002 hat in der Zeit vorj 16.08.2002 bis 16.09.2002
stattgefunden (§ 4 Abs. 1 BauGB).

/- (Siegely ;>

BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der Bekanntma—
chung trat der Bebauungspfan in der Fassung vom 14.10.2002 in Kraft (§ 10 Abs. 3 Bau
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