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1. Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt am &stlichen Ortsrand von Neufahrn siidlich der StaatsstraRe St
2053.

Es hat eine Gréfe von ca. 2,75 ha und umfaRt die Flurnummern:
267, 268, 269, 270, 272/1, 272T sowie die FINr. 266T und 346/2T (StaatsstraRe und
FulR-und Radweg), 346/1T, 347/T, 1847T und 1847/1T.

Westlich an das Planungsgebiet schlieBt Wohnbebauung an, stidlich, nérdlich und éstlich
erstrecken sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Das Planungsgebiet ist nahezu eben, es wird derzeit noch als landwirtschaftliche Fliche
genutzt, und weist keinerlei Gehdlzbestand auf, bis auf einige StraRenbaume entlang der
StaatsstraBe St 2053 und dem westlichen Teil der FI. Nr. 267.

2. Planungsrechtliche Vorgaben

Das Planungsgebiet ist im gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Neufahrn vom
03.05.1967 als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. Mit BeschiuR vom 06.03. 1995
hat die Gemeinde die 10. Flachennutzungsplan-Anderung eingeleitet, die flr das
Planungsgebietes die Ausweisung einer Gemeinbedarfsfliche fir die Feuerwehr, eines
Mischgebietes und eines Allgemeinen Wohngebietes vorsieht. Die 10. Anderung des
Flachennutzungsplans ist derzeit im Genehmigungsverfahren. Das Plangebiet befindet sich
in der Zone C des Larmschutzbereichs des Flughafens Minchen. Mit Schreiben vom
18.8.1999 hat das Bayer. Staatsministerium flir Landesentwicklung und Umweltfragen
hinsichtlich der Wohngebietsausweisung eine Ausnahme von den
Nutzungsbeschrénkungen unter MaRgaben erteilt.

Fur folgende Flurnummern innerhalb des Planungsgebietes wird eine freiwillige
Grundstiicks-Umlegung durchgefiihrt: FINr. 267, 268, 269, 270 und 272/1.

3. Planungsziele

- Planung eines neuen Feuerwehr-Gerétehauses in Ortsrandlage mit direktem
Anschlul? an das Verkehrsnetz

- Verlegung des Ortseingangs nach Osten und deutliche Markierung des
Ortseingangs durch einen Verkehrskreisel

- Sicherung eines dauerhaft begriinten Ortsrandes

- Entlang der StaatsstraBe Ansiedlung eines kleinen Mischgebietes als
Larmschutzbebauung fur die stdlich davon vorgesehene Wohnbebauung

- Abschluz der Wohnbebauung nach Siiden durch einen mit Strauchern
bepflanzten Grinstreifen auf den Privatgrundstlicken

- Durch Umlegung und Parzellierung der Grundstiicke Schaffung von Bauplatzen
fur die Grundeigentiimer und deren Kinder bzw. Ortsansassige.



4. Zu den Festsetzungen
zu A.2 Art der baulichen Nutzung

Entlang der Staatsstral’e 2053 wird ein Mischgebiet ausgewiesen. Es besteht bereits eine
konkrete Anfrage eines Lebensmittel-Supermarktes. Da die Flache des Mischgebietes
relativ klein ist und sich in der Nahe Wohnbebauung befindet, wurden Tankstellen und
Vergnligungsstéatten als mogliche Nutzung ausgeschlossen.

Shdlich an das Mischgebiet schlieRt ein Allgemeines Wohngebiet an, das sich (iber-
wiegend nach Slden orientiert und durch die Bebauung des Mischgebietes (liber einen
gewissen Larmschutz zur StaatsstralRe hin verfigt. A

Im Osten des Planungsgebiets befindet sich die Flache fiir die Feuerwehr, die in dieser
Ortsrandlage die geringsten Beeintrachtigungen gegentiber anderen Nutzungen erwarten
|1aRt und einen AnschluR an die StaatsstralRe hat.

Zu A.3 MaR der Nutzung

Das Mal3 der Nutzung fir das allgemeine Wohngebiet wird (ber die Uiberbaubare Fliache
und die Wandhdhe, die zwei VollgeschoRen entspricht, definiert. Diese beiden Werte sind
auf die Vorgaben aus der umgebenden Bebauung abgestimmt.

Fur das Mischgebiet und die Feuerwehr bestehen bereits relativ konkrete GroRen-
vorstellungen, die entsprechend in die Planung aufgenommen wurden. Diese beiden
Nutzungen haben in Bezug auf ihre Gebaude keine besonders hohen Flachenanspriiche,
allerdings ist deren Bedarf an Stellpldtzen bzw. sonstigen befestigten Flachen sehr hoch.
Daher wurde vereinbart, dal® die Feuerwehr einen Teil ihrer notwendigen Stellplatze ( 20
Stellplatze) in Doppelnutzung auf den Stellplatzflachen des Lebensmittelmarktes abdeckt.

Zu A.5 Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen der baulichen Gestaltung beziehen sich vornehmlich auf das allgemeine
Wohngebiet und das Mischgebiet MI1. Es sollen einfach proportionierte Baukérper mit
ruhigen, méglichst einheitlichen Dachformen und méglichst geschlossenen Dachflachen
entstehen.

Eine Mischung aus Dachflachenfenstern, Dachgauben und Zwerchgiebeln soll vermieden
werden. Winschenswert wére es, wenn zwischen den einzelnen Dachflachendffnungen
und Aufbauten ein ausreichend groer Abstand von mindestens der doppelten Breite der
Offnungen erhalten bliebe, um eine unruhige Dachflache zu vermeiden. Die Breite aller
Aufbauten und Dachéffnungen ist durch eine Festsetzung begrenzt.

Fur die Flache der Feuerwehr und das Mischgebiet wurden auRer den Firstrichtungen keine
weiteren Festsetzungen bezlglich Dachform und Dachneigung getroffen, da wahrend der
Aufstellung des Bebauungsplanes noch keine konkreten Planungs-vorstellungen fir diese
Gebaude bestanden. Die Entwurfsfreiheit solite nicht GbermaRig eingeengt werden.

Zu A.6 Offentliche Verkehrsfliche

In der norddstlichen Ecke des Planungsgebietes ist im Zuge der St 2053 ein
Verkehrskreisel geplant, dessen ingenieurméaRige Planung noch nicht erfolgt ist. Es wird
daher lediglich die dafir notwendige Kreisflache von ca. 40 m Durchmesser vorgehalten.
Der Ortseingang wird zuklnftig an diesen Kreisel verlegt, sodaR sich die Bebauung
ganzlich innerhalb des Ortsbereiches befindet. AuBerdem soll durch die Errichtung der
Kreisverkehrs eine Verlangsamung des Verkehrs auf der StaatsstraBe innerhalb des




Ortsbereiches erreicht werden.

Entlang der StaatsstraRe St 2053 wird ein Gehweg von 2,5 m Breite bis zum Kreisverkehr
gefthrt. Eine Querungsmdglichkeit der StaatsstraRe befindet sich 120 m westlich des
Planungsgebietes an der Kreuzung Max-Anderl-StraRe zum nérdlich der StaatsstraRe
gefihrten Fuf3-und Radweg.

Die Gstliche Randstrale erhalt einen einseitigen 2,50 m breiten Gehweg, der fur die
Benutzung durch Radfahrer freigegeben ist. Ostlich der RandstraRe bildet ein 5 m breiter
Grinstreifen mit alleeartiger Bepflanzung den Ortsrand.

Die gebietsinterne ErschlieBungsstraRe wird in einer Breite von 6 m und beidseitigem
Gehweg von 1,5 m bis zur westlichen Grundstlicksgrenze der Feuerwehr geflhrt.

AnschlieRend folgt eine Mischverkehrsflache deren AbschluR und Wendemdglichkeit ein
kleiner Platz bildet.

Zu A.7 Garagen und Stellplatze

Um befestigte Flachen zu sparen, werden bei der Wohnbebauung die Garagenvorplatze als
zweiter Stellplatz flr eine Wohneinheit anerkannt.

Die Stellplatze des Lebensmittelmarktes und der Feuerwehr sind mit wasserdurchlassigen
Belédgen auszuflihren und geméR den Planvorgaben mit den in der Artenliste angegebenen

Baumen zu bepflanzen, um eine gewissen Ausgleich zu den groRen befestigten Flachen zu
schaffen.

Zu A.8 Griinordnung

Um einen bestimmten Anteil an Vegetationsfliche zu sichern, wurden sowohl! fiir die
Flache der Feuerwehr als auch fur den Lebensmittelmarkt entsprechende Flachen
festgesetzt, die zu begriinen und von jeglicher Nutzung freizuhalten sind.

Zur Sicherung der Begriinung des Ortsrandes wurde auf den privaten Baugrundstiicken der
sldlichen Zeile der Wohnbebauung ein 3 m breiter Grlnstreifen festgesetzt, der mit
Stréduchern bepflanzt werden muR.

Zur Begrlinung und Fassung des StraRenraumes wurde im Vorgarten pro Hauseingang die
Pflanzung eines Baumes gefordert.

Bei der Gehdlzauswahl waren Boden, Wasserhaushalt und Kleinklima wichtige Faktoren zur
Auswahl standortgerechter, aber nicht unbedingt heimischer Arten.

Zu A. 10.1 Immissionsschutz

Die Festsetzungen zum Schallschutz sind u.a. MaRgabe der Erteilung der Ausnahme von
den Nutzungsbeschrénkungen aufgrund des Larmschutzbereichs des Flughafens.

5. Flachenbilanz

Flache Planungsgebiet ca. 2,77 ha

Nettobauland ca. 1,95 ha
Flache im WA ca. 7.650 m?
Flache im Ml ca. 6.200 m?
Flache Feuerwehr ca. 5.650 m?

6ffentl. Verkehrsflache ca. 0,82 ha




Zuwachs an Wohneinheiten:

Im Mischgebiet MI1 und und im allgemeinen Wohngebiet sind 8 freistehende
Wohngebaude und 16 Doppelhduser eingetragen. Bei der Annahme von 2
Wohneinheiten pro freistehendes Gebaude und 1 Wohneinheit je Doppelhaushéalfte ist
rechnerisch ein Zuwachs von 32 Wohneinheiten maglich.
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Neufahrn, den..X.>......

Gemeinde Neufahrn fei Freising

( Rainer Schifeider, Erster Biirgermeister)



