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A Anlass und Erfordernis der Planung

Die Grundstticke Flur-Nr. 596/5 und 596/6, Gemarkung Massenhausen, werden seit Jah-
ren vom Grundstucksbesitzer als Lagerplatz genutzt. Diese ungeordnete raumliche und
rechtliche Situation soll durch den Bebauungsplan geregelt werden.

Dadurch soll einerseits eine Verbesserung des Ortsbildes geschaffen werden und an-
derseits die Nutzung des Grundstiicks weiterhin ermdglicht werden.

Der gesamte Bereich liegt sudlich der Staatsstralie ,Furholzer Strale“ auRerhalb des
Ortsrandes von Massenhausen.

B Planungsrechtliche Situation
Die Grundstiicke liegen am Ortsrand von Massenhausen.

Das Planungsgebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Neufahrnin
der Fassung vom 16.10.2002 wie folgt dargestellt:

die nordlichen zwei Drittel der Grundstiicke als Gewerbegebiet

das stdliche Drittel als Landschaftsschutzgebiet.

Parallel wird ein Verfahren zur Integration des Landschaftsfachplanes in den Flachen-
nutzungsplan durchgefuhrt.

C Beschreibung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt stdlich der Firholzer Straf3e (Flur-Nr.
540/1, Gemarkung Massenhausen) und 6stlich einer bewaldeten Anhdhe (Flur-Nr. 596/2,
Gemarkung Massenhausen). Ostlich und sudlich wird der Geltungsbereich durch die
landwirtschaftlich genutzten Flachen auf Flur-Nr. 475, 477/3, alle Gemarkung Massen-
hausen, einschl. Geh- und Radweg (Flur-Nr. 475/1, Gemarkung Massenhausen) be-
grenzt.

Durch die Lage sudlich des Ortsrandes von Massenhausen ist die Lage von Siden
kommend deutlich einsehbar.

Im noérdlichen Planungsbereich flie3t die Moosach (Flur-Nr. 519) in nordéstliche Rich-
tung. Diese wird auf dem Grundstiick Flur-Nr. 596/5 mittels einer Triebwerksanlage auf
eine festgesetzte Stauhthe von 455,93 m .NN gestaut. Dies ist gemal Bescheid vom
Landratsamt Freising vom 26.09.1922, erganzt am 06.05.1985, dokumentiert.

Die Grole des Planbereichs betragt ca. 10.800 gm.

Die Flachen des Planbereichs sind teilweise befestigt und bebaut und werden als Lager-
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flache fur Baumaterialien und Baugeratschaften genutzt.

Der Ausgangszustand, insbesondere hinsichtlich der befestigten Flachen, Gebaude und
Geholze, ist Abb. 1 zu entnehmen.

Abb. 1: Bestandsplan
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D Stadtebauliche Konzeption und geplante bauliche Nutzung

Durch die Lage der Grundstiicke auf3erhalb des sudlichen Ortsrandes von Massenhau-
sen sollen die Gebaude ahnlich eines Vierseithofes angeordnet werden und eine Mog-
lichkeit der Gewerbenutzung einschl. Sichtschutz bieten. Daher wird das Hauptgebaude
(Halle 1) parallel zur dstlichen Grundstiicksgrenze platziert. Ein zusatzlicher Hallenbau
(Halle 2) studlich der Moosach stellt den Abschluss der Bebauung nach Norden dar. Im
Siden ist ein Betriebsleiterwohnhaus als sudlicher Abschluss geplant. Durch die u-
férmige Situierung der Gebaude wird eine Bebauung ahnlich eines Hofcharakters am
Fuld der bestehenden Anhdhe erzielt.

Entlang der Ostgrenze ist ein Sichtschutz bei evtl. abschnittsweiser Realisierung der
Planung festgesetzt, um den Eindruck der Geschlossenheit zeitnah zu erzielen.

Die Flachen nordlich der Moosach werden von jeglicher Bebauung freigehalten.

Die Nutzung wird als Gewerbenutzung festgeschrieben. Eine Nutzung als innerstadti-
sche Einzelhandelsflachen und flr Waren des taglichen Bedarfs wird nicht gewiinscht
und wird ausgeschlossen.

Fir das Betriebsleiterhaus ist eine Wohnnutzung zuléssig. Die Gebaude sind als freiste-
hende Hallengebaude mit Satteldach, Dachneigung 15 Grad, konzipiert (Wohnhaus 22
Grad).

Durch die Festsetzung der Wandhohe auf 5,00 m Hohe von OK nattirliches Gelénde bis
Schnittkante Dachhaut wird eine Dachgeschossnutzung ausgeschlossen. Die maximal
Uberbaubaren Grundflachen sind durch Langen- und Breitenmalle festgesetzt.

Aufgrund der sensiblen Lage am Rand des Landschaftsschutzgebietes und in der Orts-
randlage von Massenhausen werden Werbeanlagen grundsatzlich ausgeschlossen.
Somit wird eine gréRtmdgliche optische Eingliederung des Gebietes in die vorhandenen
Strukturen ermdglicht.

E ErschlielBung
Die ErschlielRung der Hallen und des Betriebsleiterhauses erfolgt von der ndrdlich gele-
genen bestehenden Firholzer StralRe (=Staatsstral3e) tiber das Grundstiick mit der Flur

Nr. 596/6.

Das nordliche Gebaude erhélt eine Durchfahrt, damit einerseits die ErschlieBung méglich
ist, andererseits jedoch der Sichtschutz durch die U-Form der Gebaudeanordnung ge-
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wahrleistet ist.

Die Garagen bzw. Stellplatze befinden sich auf dem Innenhof des Areals.

Das Betriebsleiterhaus erhélt eine Doppelgarage. Es sind 2 Stellpléatze pro Wohneinheit
nachzuweisen, wobei nur eine Wohneinheit zulassig ist.

Die Bricke tber die Moossach muss mit 16 to Mindestgewicht befahrbar sein.

Die Versorgung des Planbereiches mit Strom, Wasser und Telekommunikation sowie
der Anschluss an den Kanal erfolgt Giber die bestehenden Netze von der Furholzer Stra-
Re.

Die geplante Neupflanzung an der Staatsstral3e berlcksichtigt die Sichtfreihaltung durch
die Verwendung von Hochstammen mit hohem Kronenansatz. Bestandsgehdlze werden
zuruckgeschnitten.

F Immissionsschutz

Im Untersuchungsgebiet besteht eine starke Vorbelastung durch den Start- und Lande-
verkehr des Miinchner Flughafens. Laut Darstellung der Arbeitskarte des Regionalplans
Minchen zu den Larmschutzzonen des Minchner Flughafens (Stand 31.01.2005) liegt
das Untersuchungsgebiet im Larmschutzbereich der au3eren Teilzone von Zone C (flug-
larmbedingter aquivalenter Dauerschallpegel von 62 dB(A) bis 64 dB(A)), d.h. fur ge-
werblich und industrielle Nutzung besteht eine uneingeschrankte Zulassung, die Auswei-
sung von Wohngebieten in Bebauungsplanen ist zur Abrundung vorhandener Wohnbe-
bauung zulassig.

Bedeutende Belastungen durch Stral3enverkehrslarm oder sonstige Larmquellen sind
nicht vorhanden. Das geplante Betriebsleiter-Wohnhaus liegt um tber 115 m von der
StaatsstralRe zurtickversetzt. Somit werden die Immissionen durch die Halle 2 und die
Bepflanzung gemindert werden.

Aus lufthygienischer Sicht bestehen ebenfalls keine bedeutenden Vorbelastungen, daim
Umfeld weder Emissionen durch Kraftwerke/Industrie noch durch Hausbrand oder Kfz-
Verkehr auftreten.

G Grinordnung

In der vorliegenden Begrindung wird maf3geblich das gestalterische Konzept der Griin-
ordnung dargestellt, die Ziele und MalBhahmen zur Sicherung des Naturhaushaltes wer-
den nur kurz genannt. Eine ausfuihrliche Darstellung der Eingriffswirkungen auf die natir-
lichen Schutzgiter sowie die Ermittlung des Kompensationsbedarfs nach §18 BNatSchG
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und die zu leistenden Ausgleichsmal3nahmen erfolgen in dem als Anlage | beigefligten
Umweltbericht. Zur Sicherung der Anspriiche besonders geschitzter und bedrohter
Pflanzen- und Tierarten wurde eine 'Spezielle artenschutzrechtliche Prufung' (saP)
durchgefihrt, die dem Bebauungsplan als Anlage Il beigefiigt ist. Sie nennt Vermei-
dungsmalRinahmen, um sicherzustellen, dass keine europarechtlich geschitzten Arten
nachhaltig beeintrachtigt oder gestért werden.

Die grunordnerische Planung basiert auf folgenden Zielen:

Einbindung der Gebaude in die landschaftliche Umgebung des Freisinger
Mooses.

Der sensiblen Ortsrandsituation angemessene Gestaltung der Zufahrt und
des Grundstiicks zwischen Moosach und Staatsstral3e unter Berlicksichtigung
naturschutzfachlicher Ziele.

Attraktive Gringestaltung der Ful3- und Radwegeverbindung Richtung Neu-
fahrn.

Minimierung der Versiegelungsgrades und Darstellung mdglicher Flachen fur
die oberflachliche Versickerung des Niederschlagswassers.

Um diese Ziele zu verwirklichen, sind folgende Malinahmen vorgesehen:

Entlang der Grundstiicksgrenze und somit auch den Fuf3- und Radweg be-
gleitend wird eine Reihe aus Moor-Birken gepflanzt. Die extensive Grunland-
nutzung des Pflanzstreifens und der sudlichen Ausgleichsflache unterstreicht
die Wirkung der Baumreihe.

Die Zufahrt zum Gewerbegebiet markiert eine Allee aus Vogel-Kirschen,
ebenfalls Uber einer extensiv genutzten Wiesenflache. Der westliche Bereich
der Flur-Nr. 596/6 soll sich zu einem 6kologisch wertvollen Feuchtgebisch mit
einer feuchten Hochstaudenflur direkt am Moosachufer entwickeln.

Zur Verringerung des Oberflachenabflusses werden die Stellplatze und die
befestigten Lagerflachen mit wasserdurchlassigen Beléagen, z.B. Rasenfugen-
pflaster, befestigt, sofern dies mit den wasserrechtlichen Anforderungen ver-
einbar ist.

Die Versickerung des von den tUberbauten Flachen anfallenden Oberflachen-
wassers erfolgt Uber Versickerungsmulden:

Der 'Praxisratgeber fur Grundstiickseigentiimer' des Bayerischen Landesam-
tes fur Wasserwirtschaft macht Angaben zur Ausfiihrung von Versickerungs-
anlagen fir Regenwasser. Dementsprechend kann als GréZenordnung fir die
Dimensionierung der Muldenversickerung angesichts der glinstigen standortli-
chen Voraussetzungen (gute Wasserdurchlassigkeit) von einer erforderlichen
Sohlflache der Mulden von 10 m2 pro 100 m?2 versiegelter Flache ausgegan-
gen werden. Nach diesem Ansatz ergibt sich fir die Gebaude (Uberbaute Fla-
che ca. 1.800 m?) insgesamt ein Sohlflachenbedarf von 180 m2, fiir die befes-
tigten Freiflachen (ca. 2.000 m?) sind bis zu 200 m2 erforderlich, je nach Anteil
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versickerungsfahiger Belage. Die Flachen sind, wie planlich dargestellt, linear
an den Grundstiicksrandern anzulegen.

Die 'Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nie-
derschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)' sind zu beachten.

Samtliche geplanten MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und insbesondere zum
Ausgleich von Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft werden in Anlage | (Um-
weltbericht) und Anlage Il (Spezielle artenschutzrechtliche Priifung) dargestelit.
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H Flachenbilanz

Grundstiicksflachen:
Flur-Nr. 596/5 7.873 gm
Flur-Nr. 596/6 2.948 gm
Gesamtflache 10.821 gm

Uberbaute Flachen:
Halle 1 1.155gm
Halle 2 412 gm
Betriebsleiterhaus 198 gm
Nebenanlagen 66 gm
Gesamtflache 1.831gm
Umweltbericht

siehe Anlage |

J Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

siehe Anlage Il
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