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ALLGEMEINES

PlanungsanlaB und Zielsetzung

Das Planungsgebiet ist eine der letzten unbebauten Flachen
im Ortsgebiet von Neufahrn. Es wurde bisher landwirt-
schaftlich genutzt und soll nun, entsprechend den stédte-
baulichen Vorstellungen der Gemeinde Neufahrn, einer
Wohnbebauung zugefihrt werden.

Das Vorhaben figt sich in die bestehende stédtebauliche
Struktur ein und bildet die Abrundung des vorhandenen
Wohnbaugebietes.

Ziel ist die Errichtung von familiengerechten Wohnhé&usern
auf kleinen Baugrundsticken, um den hohen Bauland-
preisen im Umland von Minchen Rechnung zu tragen.

Verfahrensablauf und Termine

AufstellungsbeschluBB
Vorentwurf e
Vorgezogene Beteiligung

von Birgern und Trdgern

offentlicher Belange e,
Entwurf
Offentliche Auslegung oo,

SatzungsbeschluB

Offentliche Bekanntmachung — wooveeeeeeeeeeeeeeees

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfafit folgende Flursticks-Nummern
(ganz oder teilweise):

773/1,773/2 Teil, 773/3 Teil, 773/19 Teil, 711 Tell,
710/63 Teil, 748/89 Teil und 710/25

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist der Umgriff des
Bebauungsplanes als Wohngebiet dargestellt. Der Bebau-
ungsplan kann deshalb aufgrund der beabsichtigten Art der
Nutzung als aus dem Fléchennutzungsplan entwickelt be-
zeichnet werden.



3.1

3.2
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Nutzung als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt be-
zeichnet werden.

STADTEBAULICHE SITUATION

Lage im Ort

Das Planungsgebiet liegt ca. 350 m westlich der Bahnhof-
strasse, ca. 250 m stdlich der Bahnstrecke MUnchen - Re-
gensburg und ca. 450 m nérdlich der Echinger Strasse.
Die Entfernung zur S-Bahnstation Neufahrn betrégt ca.
800m.

Die Einrichtungen der Versorgungsinfrastruktur entlang der
Bahnhofstrasse liegen fulllaufiger Entfernung, wéhrend die
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur - Schule und Kin-
dergarten - in unmittelbarer Nachbarschaft im Stden des
Planungsgebietes angrenzen.

Das neue Ortszentrum entsteht nahe dem Planungsgebiet
westlich der Bahnhofstraf3e.

Baustrukturen und Nutzungen in der Umgebung
des Planungsgebietes

Im Norden und Osten des Planungsgebietes schlieBen sich

Wohnbaugebiete an, die von verdichteten Baustrukturen

geprdgt sind:

- Reihenh&user mit anderthalb Geschofien und Flachdach
im Norden

- Reihenhduser mit zwei Geschof3en und ausgebautem
Steildach im Osten und Nordosten.

Im Westen des Planungsgebietes grenzt ein kleinteiliges

Mischgebiet an.

Im Stden liegen in dstlicher Richtung ein Kindergarten, in

westlicher Richtung ein grofler Kinderspielplatz direkt an der

Grenze des Planungsgebiefes.

GroBe und Zuschnitt

Die GréBe des Planungsgebietes betrégt ca. 12 760 m?,
der Zuschnitt ist rechteckig.

Topographie, Grundwasserverhdltnisse, Baugrund

Das Geldnde ist eben. Seine Oberkante liegt derzeit ca.
einen halben Metrer unter den angrenzenden &ffentlichen
Verkehrsfléchen.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens sind von Seiten des
Grundstickseigentimers Untersuchungen Uber die Boden-
beschaffenheit und die Grundwasserverhdlinisse vorgese-
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3.8

hen, deren Ergebnisse in den Bebauungsplan einflief3en
werden.

VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet grenzt im Norden und Stden an die
Von-Halt-Strafle und im Osten an die Rudi-lsmayr-Strafle.
Im Westen fuhrt die Carl-Diem-Stra3e durch das Planungs-
gebiet hindurch. Somit sind fir die VerkehrserschlieBung
beste Voraussetzungen gegeben.

Technische Infrastruktur

Wasser und Abwasser, Strom

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind in unterirdischen
Trassen im Bereich der unmittelbar an das Planungsgebiet
angrenzenden Strafen vorhanden. Eine Verléingerung ist
problemlos méglich, so dass die Ver- und Entsorgung gesi-
chert ist.

Innerhalb des Planungsgebietes ist bereits in der Verldnge-
rung der Von-Halt-Strasse ein Abwasserkanal verlegt, der in
das Netz der Entwésserungsanlagen integriert werden
kann.

Heizenergie

Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an das Satzungsge-
biet der Fernwérmeversorgung an und liegt im Konzess-
ionsgebiet des Unternehmens "Erdgas Studbayern".

Abfallbeseitigung

Die Aspekte der Abfallbeseitigung wurden bereits mit dem
zustdndigen Unternehmen abgestimmt. Die Abfallbehalter
werden zur Entleerung von den Einzelparzellen an die
Von-Halt-Straf3e bzw. Rudi-Ismayr-Strafie gebracht und dort
an den im Plan vorgeschlagenen Siellen bereitgestellt.

Die Wohnwege werden von den Millfahrzeugen somit nicht
befahren.

Altlasten

Aufgrund der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung ist
mit einem Auftreten von Altlasten nicht zu rechnen.

Larmeinwirkungen

Das Planungsgebiet liegt in der Zone C, des Flughafens
Minchen Il. Der Dauerschallpegel betrégt hier 65 - 67
dB(A).
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PLANUNGSINHALT
Entwurfskonzept

Baustruktur und Freirdume

Durch die Lage der StraBen wird das Gebiet in zwei Teile
gegliedert:

Stdlich der verlangerten Rudi-Ismayr-Straf3e ist eine soge-
nannte Teppichbebauung angelegt, die innerhalb ihrer Ge-
samtstruktur in Geb&ude- und Freifléchenzonen gegliedert
ist. Dadurch entstehen kompakte Bebauungsfléchen und
zusammenhéngende Gartenbereiche. Die Gebé&ude sind
giebelstdndig zu den Wohnwegen ausgerichtet, wodurch in
Verbindung mit den Eingangshéfen ein markanter, intimer
StraBBenraum entsteht, der vom rhythmischen Wechsel zwi-
schen Einengungen und Aufweitungen gepragt ist.
Nérdlich der verléngerten Rudi-lsmayr-StrafBe ist eine gie-
belsténdige Hauszeile angelegt, die mit ihren Uberwiegend
nach Westen gelegenen Gdrten der Situation Rechnung
tréigt, dass die Rudi-Ismayr-StraBBe im Stden der Grund-
stiicke liegt. Kennzeichen dieses StraBenraumes ist das Ge-
geniber von trauf- und giebelstdndiger Bebauung.

VerkehrserschlieBung

a) Kfz- Verkehr

Die primdre ErschlieBung erfolgt durch die Verléngerung
der Rudi-Ismayr-Strafie zur Carl-Diem-Strafe und durch
eine Verldngerung des nérdlichen Teiles der Von-Halt-Stra-
e nach Stden bis zur verldngerten Rudi-lsmayr-Straf3e.
Diese StraBe wird in ihrem &stlichen Teil als Einbahnstraf3e
mit Fahrtrichtung zur Carl-Diem-Strafe ausgebildet, um
Schleichverkehr durch das Planungsgebiet zu verhindern.
Die sekundére Erschlieung erfolgt durch befahrbare
Wohnwege, die jeweils senkrecht zur Primdrerschlieung
verlaufen, und mit Ausnahme des Weges zwischen den
Wohngebieten WA 3 und WA 4 als EigentUmerwege mit
dffentlicher Widmung festgesetzt werden.

b) FuB- und Radwege

Entlang der StraBen fir den Kfz- Verkehr sind begleitende
FuBwege vorgesehen, ergénzt werden diese Einrichtungen
durch einen - auch for Kraftffahrzeuge befahrbaren - FuB3-
und Radweg, der die beiden Teilsticke der Von-Halt-StraBBe
miteinander verbindet (jedoch ohne Durchfahrméglichkeit
for Kfz) und durch einen FuB3- und Radweg, der nordlich
des Kindergartens durch das Planungsgebiet verlduft und
die Verbindung von den im Westen liegenden Wohngebie-
ten Uber den Kinderspielplatz zum neuen Ortszentrum im
Osten herstellt.

Die bereits genannten Wohnwege sind als Mischfléchen in
das Netz der Fuf3- und Radwege infegriert.
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Gebdudetypen und Bauhéhenentwicklung

Die Bebauung ist geprégt von einem kleinen, jedoch famili-
engerechten Haustyp auf Grundsticken mit knappen Ab-
messungen. Um die Grundsticksflache geringzuhalten,
sind die Gebdude jeweils an einer Traufseite auf der
Grundstiicksgrenze angeordnet.

Neben der einseitigen Grenzbebauung ist die Verbindung
der Hauptgebdude durch die Garagen wesentliches Struk-
turmerkmal des Bebauungskonzeptes. Die Anordnung er-
méglicht hohe freirdumliche Qualitéten bei geringem Fla-
chenbedarf.

Der Haustyp ist zweigeschossig konzipiert, mit einem flach-
geneigten, raumhaltigen Dach. Das Verbindungsbauwerk,
d.h. die Garage bzw. der Carport ist eingeschossig, wobei
das Flachdach partiell als Terrasse genuizt werden kann.
Ergdnzt werden diese Gebé&ude durch Nebenanlagen wie
Schuppen, Gerétehduschen, gedeckte Freisitze u.d., die im
Gartenbereich errichtet werden kénnen und den Charakter
der Gartenhofbebauung mit sicht- und ldrmgeschitzten
Freibereichen verstdrken. Komplettiert wird das Angebot an
Sekundéarbauten durch die Méglichkeit, zum Garten hin ei-
nen verglasten Anbau mit dariberliegendem Balkon zu er-
richten.

Im Hinblick auf die Gebdudegestaltung ist vorgesehen, ein
Baukastensystem fir bestimmte Bauteile anzubieten, wo-
durch jeder Bauherrn sein Haus individuell zusammenstel-
len kann.

Erlauterung der wesentlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird wegen seiner Lage in der Zone C,
des Flughafens Minchen 1l und der unmittelbaren Nach-
barschaft des im Westen gelegenen Mischgebietes als All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt, wobei jedoch nur Wohn-
gebdude zuldssig sind. Dabei wird nach §1, Abs. 5 Bau-
NVO von der Méglichkeit Gebrauch gemacht, bestimmte
Arten der Nutzung als nicht zul@ssig festzusetzen, sofern die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt
bleibt.

Die Baugrenzen und die Fléichen fur Stellpléize sind speziell
for die Nutzung als Einfamilienwohnhaus mit einer Wohn-
einheit zugeschnitten, so dass diese Einschrénkung ge-
rechtfertigt ist.

Maf} der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung wird sowohl durch die
Grundflache als auch durch die Grundfléchenzahl geregelt.
Die Grundfléche als absolute GréBenangabe gibt an, wel-
che Flache innerhalb der jeweiligen Baugrenze maximal
Uberbaut werden darf. Die Grundfléchenzahl gibt an, bis




4.2.3

4.2.4

4.2.5

zu welchem Umfang das Grundstiick durch die baulichen
Anlagen innerhalb der Baugrenzen und zusétzlich durch die
Einrichtungen nach §19, Abs. 4 BauNVO (in diesem Fall
Garagen und Stellplétze mit ihren Zufahrten sowie Neben-
anlagen nach §14 BauNVO) bedeckt sein darf.

Mit dieser Regelung ist sichergestellt, dass innerhalb der
Baugrenzen eindeutige Vorgaben bestehen und dass bezo-
gen auf das jeweilige Gesamtgrundstick die festgesetzten
Fléchen fur Garagen und Nebenanlagen im dargestellten
Umfang genutzt werden kénnen. Der Wert fur die GRZ liegt
mit 0,75 relativ hoch; dies ist jedoch bedingt durch die klei-
nen Grundsticke.

Die dritte Dimension des Mafes der baulichen Nutzung
wird bestimmt durch die Obergrenze fir die fraufseitige
Wandhahe. Sie ist auf 6,00 m festgelegt; damit [aft sich ein
zweigeschoBiger Baukérper ohne Schwierigkeiten unterbrin-
gen.

Uberbaubare Grundsticksflachen, Stellung der baulichen
Anlagen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugren-
zen, Flachen for Garagen und Stellplétze sowie Flachen for
Nebenanlagen nach §14 BauNVO eindeutig bestimmt.
Innerhalb der Baugrenzen wird durch die Festsetzung der
einzuhaltenden Firstrichtung ein wesentliches stadtebauli-
ches Element planungsrechtlich gesichert: die giebelstandi-
ge Gebdudestellung an den Wohnwegen.

Verkehrsflachen

Die &ffentlichen Verkehrsfléchen werden durch die Stra-
Benbegrenzungslinien definiert. Die Gliederung dieser
Fléiche in Bereiche fur Kfz-Verkehr, FuBwege und Grinfla-
chen hat lediglich Vorschlagscharakter und wird erst durch
die ErschlieBungsplanung endgltig festgelegt. Letzteres gilt
auch for den Umbau der &ffentlichen Stellplétze im Bereich
der Carl-Diem-Straf3e.

Neben den ffentlichen Verkehrsflachen werden auch pri-
vate Verkehrsfléchen dargestellt. Fur diese Fléchen wird
durch eine Texifestsetzung bestimmt, dass sie nach dem
Bayerischen StraBen- und Wege Gesetz als &ffentlich-recht-
liche Eigentimerwege zu widmen sind.

Grundsticksverhdlinisse

Die Flursticksnummer 773/1 befindet sich derzeit in der
Hand eines einzigen Eigentimers. Von dieser Flache wer-
den die dffentlichen Verkehrfldchen an die Gemeinde ab-
getreten. Die verbleibenden Fléchen werden parzelliert und
an einzelne EigentUmer verdussert.

Die Parzelle FI.Nr. 710/25 verbleibt in der Hand des der-
zeitigen Eigentimers. Die Baugrenzen dieses Grundstickes
halten zur Grenze des Geltungsbereiches die Abstandsfla-
chen nach der Bayerischen Bauordnung ein. Dies hat zur
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Folge, dass die Abstandsfléchen zur Parzelle Nr. 10 gerin-
ger sind als nach den Vorschriften der Bayerischen Bauord-
nung. Nachdem hierdurch auf der Stdseite des Gebdudes
auf FI.Nr. 710/25 nurmehr ein Streifen von einem Meter
Breite zwischen der Grenze und dem Gebéude verbleibt,
wird vorgeschlagen, die Grenze soweit nach Stden zu ver-
schieben, dass ein Abstand von drei Metern und somit ein
nutzbarer Freibereich entsteht.

Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebdude

Um die Siedlungsdichte in diesem Bereich im angestrebten
Rahmen zu halten, wird nur eine Wohneinheit pro Wohnge-
b&ude zugelassen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Die Lage des PLanungsgebietes in der Zone C, des Flugha-
fens Monchen |l erfordert die Festsetzung von Anforderun-
gen an die Larmschutzwirkung von Bauteilen, die Aufent-
haltsrdume nach aussen abschlieBen.

ANLAGEN
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