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Gemeinde Neufahrn
Begrindung

zum
Bebauungsplan Nr. 64

»,Mischgebiet am Galgenbachweg*

1. Geltungsbereich

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen die Grundstiicke FI.Nr. 356/6stlicher Teil,
FI.Nr. 2081/4 Teil (Galgenbachweg) und FI.Nr. 357/1, jeweils Gemarkung Neufahrn.

Das Uberplante Gebiet liegt am Galgenbachweg an, zwischen der Einmindung der Max-
Anderl-Straflte und dem Kurt-Kittel-Ring.

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der westliche Bereich des Bebauungsplanes Nr. 64 beinhaltet das Grundsttick FI.Nr.
356/Teil, das noch nicht Gegenstand einer verbindlichen Bauleitplanung war.

Beim ostlichen Bereich (FIL.Nr. 357/1) handelt es sich um den bisherigen Bebauungsplan Nr.
47 mit gewerblicher Nutzung , der nun zum Mischgebiet umgewidmet und in Richtung Stiden
erweitert wird.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Neufahrn ist der westliche Bereich
(Wohnnutzung) seit der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes im Jahre 1986 als Misch-
gebiet dargestellt.

Der ostliche Bereich (gewerbliche Nutzung) ist seit der 1. Anderung des Flachennutzungs-
planes als Gewerbegebiet enthalten.

In den sich im Aufstellung befindlichen neuen Flachennutzungsplan der Gemeinde Neufahrn
wird der Umgriff des Bebauungsplanes Nr. 64 entsprechend als Mischgebiet iUbernommen.

Der Gemeinderat hat am 23.11.1998 zunéchst die Aufstellung/Anderung zweier getrennter
Bebauungsplane beschlossen. Aufgrund von Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung hat der Gemeinderat am 07.06.1999 den Beschlul® gefal3t, beide Planungen in
einen einzigen Bebauungsplan Nr. 64 ,Mischgebiet am Galgenbachweg” zusammenzufas-
sen.

Dieser Bebauungsplan ist aus stadtebaulichen Griinden erforderlich, um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung in diesem innerortlichen Bereich, in dem sowohl Wohnen als
auch gewerbliche Nutzung stattfinden, zu gewahrleisten.

Es handelt sich bei dem Grundstiick um eine Baullcke im innerortlichen Bereich, die z.T.
bereits bebaut ist. Diese LiickenschlieBung ist innerhalb der Larmschutzzone B zulassig.

3. Griinde fiir einen vorzeitigen Bebauungsplan

Bei dem als Mischgebiet geplanten Grundsttick FI.Nr. 356/Teil (Wohnnutzung) handelt es
sich um ein Grundstiick im innerértlichen Bereich, das bisher als Betriebsgrundstiick der
Isar-Amperwerke genutzt wurde. In der Gemeinde Neufahrn sind unbebaute Flachen, die
eine so glinstige Lage (S-Bahn, Schulen, Einkaufsmoglichkeiten) aufweisen, rar. Die Nach-
frage der Bevolkerung nach zentrumsnahem, familienfreundlichem Wohnen ist in Neufahrn
nach wie vor gegeben.
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Die Gemeinde ist daher bestrebt, dieses Grundstliick am Galgenbachweg moglichst bald
einer sinnvollen Nutzung zuzufihren, die der westlich und stdlich angrenzenden Nutzung
entspricht. Beim ostlich angrenzenden Autohaus Saurer handelt es sich um einen Bestand,
der durch die Umwidmung von Gewerbegebiet in Mischgebiet tatsachlich keiner -z.B. bauli-
chen- Anderung unterworfen ist.

In der aktuellen Fassung des Flachennutzungsplanes, die momentan fur das Genehmi-
gungsverfahren vorbereitet wird, ist dieser gesamte Bereich inkl. Saurer-Grundstlick bereits
als Mischgebiet dargestellt. Allerdings kann bis zur Genehmigung des Flachennutzungspla-
nes durch die Regierung von Oberbayern noch einige Zeit vergehen bzw. ist es moglich, daly
im Rahmen des Genehmigungsverfahrens noch Anderungen zu veranlassen sind.

Es ware daher aus gemeindlicher Sicht nicht vertretbar, daf} in diesem relativ unproblemati-
schen Bereich die dem Bedarf der Bevolkerung entsprechende Nutzung nicht baldmdéglichst
verwirklicht werden kénnte.

Deshalb soll die Aufstellung dieses vorzeitigen Bebauungsplanes mit Genehmigungsverfah-
ren durchgeflihrt werden.

4. Art der baulichen Nutzung

Das Grundstiick FI.Nr. 356/Teil ist momentan mit Betriebsanlagen der Isar-Amperwerke AG
bebaut, die beseitigt werden sollen. Auf dem ostlichen Teil der FI.Nr. 356 sollen stattdessen
sechs Doppelhauser und zwei Zeilen mit je drei Reihenhdusern entstehen.

Auf FILLNr. 357/1 ist das bestehende Autohaus Saurer mit seiner im Jahre 1988 genehmigten
Erweiterung des Betriebsgelandes in Richtung Suden (Parkplatze) dargestellt.

Da im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 64 sowohl Wohnnutzung als auch gewerbliche
Nutzung stattfinden, wird der Bereich als Mischgebiet gemal § 1 Abs. 2 Nr. 6 und

§ 6 BauNVO festgesetzt. Innerhalb des Mischgebietes soll die Nutzung aus stadtebaulichen
Grinden derart gegliedert werden, daf} im westlichen Teil (FI.Nr. 356/Teil) Wohnnutzung und
im ostlichen Teil (FI.Nr. 357/1) gewerbliche Nutzung stattfindet (§ 1 Abs. 4 BauNVO).

Damit wird das Betriebsgelande der Firma Saurer, FI.Nr. 357/1, von Gewerbegebiet in
Mischgebiet umgewidmet.

Dazu hat sich die Gemeinde entschlossen, da es sich beim Autohaus Saurer um einen nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieb handelt.

Den Uberwiegenden Flachenanteil nehmen die Ausstellungshalle und das Ersatzteillager ein,
die das Betriebsgebaude nach Westen abschlieen. Die Werkstatt liegt an der Stdseite des
Gebaudes. Die Spenglerei ist nach Osten ausgerichtet und liegt damit abgewandt von der
westlich angrenzenden Wohnbebauung.

Auf dem Parkplatz, der zur Ausstellung und zum Abstellen der Reparaturfahrzeuge dient,
finden in der Regel keine umfangreichen Fahrzeugbewegungen statt.

5. MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Plan, in dem auch die Bemafung ent-
halten ist.

Im westlichen, mit Wohngebauden Uberplanten Bereich ist die Anzahl der Vollgeschosse mit
zwei festgesetzt, die maximale Wandhohe ist ebenfalls vorgegeben.

Die Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze sind ebenfalls zeichnerisch definiert.

Um einer zu groRen Siedlungsdichte in diesem Bereich vorzubeugen, ist pro Wohngeb&ude
nur eine einzige Wohneinheit zuléssig.



6. ErschlieBung
Das Bebauungsplangebiet liegt am Galgenbachweg an.
Das Autohaus Saurer wird vom Galgenbachweg aus erschlossen.

Von den am Galgenbachweg situierten Reihenhausern werden das westlichste und das 6st-
lichste direkt vom Galgenbachweg aus erschlossen.

Die Ubrigen vier Reihenh&user und die sechs Doppelhauser werden durch eine offentliche
Stichstrafte mit Wendehammer erschlossen, die als Verkehrsflache mit besonderer Zweck-
bestimmung im Bebauungsplan enthalten ist. Die Stichstrale wird beidseitig mit befahrbaren
Pflasterstreifen ausgestaltet.

Eine Transformatoren-Station besteht bereits westlich des Bebauungsgebietes auf
FI.Nr. 356/T.

7. Griinordnung

Der Geholzbestand, der im westlichen Planbereich (Wohnnutzung) zu erhalten oder zu be-
seitigen ist, ist im Bebauungsplan bzw. im beiliegenden Bestandsplan zeichnerisch darge-
stellt und in den Festsetzungen durch Text definiert. Aus Grinden der Ubersichtlichkeit war
es nicht mdglich, den Bestand im Bebauungsplan darzustellen, daher ist ein separater
Baumbestandsplan Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Griin- und Freiflachen sind den Wohnhausern als private Gartenflachen zugeordnet. Zur
Bepflanzung der Privatgarten wurden Festsetzungen getroffen.

Die Ausweisung von offentlichen Grinflachen im Plangebiet ist nicht erforderlich, da die
Deckung des Freiflachenbedarfs wie folgt gegeben ist:

1. Wohnraumzugeordneter Freiraum:
Privatgarten im Baugebiet, fur deren Bepflanzung mit Gehodlzen Festsetzungen im Be-
bauungsplan enthalten sind.

2. Wohnraumnaher Freiraum:
Sport- und Freizeitpark am Galgenbachweg mit Grinflachen und Sportanlage und Erho-
lungsgebiet Galgenbachweiher
(nordéstlich des Baugebietes in ca. 300 m Entfernung)

3. Wohnraumferner Freiraum:
Freizeitgelande Muhiseen (nérdlich Neufahrns, GroRe ca. 40 ha, Entfernung ca. 1000 m)
und die Isarauen (dstlich Neufahrns bzw. Mintrachings, Entfernung ca. 2.500 m).

Fur den dstlichen Bebauungsplanbereich (Autohaus Saurer) wurde im Rahmen der Bauge-
nehmigung fur die Erweiterung in Richtung Stiden (Parkplatz) ein Freiflachengestaltungsplan
erstellt, der soweit moglich in den Griinordnungsplan ibernommen wurde.

Uberpriifung der Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz (§ 1a BauGB):

FI.Nr. 357/1 (Autohaus Saurer):

Es handelt sich um einen genehmigten Bestand mit Freiflachengestaltungsplan, der soweit
méglich als grinordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen wurde. Ein
Eingriff nach dem Bundesnaturschutzgesetz findet auf diesem Grundstlck nicht statt.



FI.Nr. 356/Teil (Wohnbebauung):

Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um ein mit Betriebsanlagen der Isar-
Amperwerke AG bebautes Grundstick im innerértlichen Bereich.

Vergleich der versiegelten Flachen des Bestandes und der geplanten Bebauung auf FI.Nr.
356/T (Circa-Werte):

Bestand Juni 1999: 1.700 gm (Grundflache baul. Anlagen 500 gm, ErschlieRung 1.200 gm)
Kiinftige Bebauung: 2.100 gm (Grundflache baul. Anlagen 1.450 gm, Erschliefsung 650 gm)

Die Stellplatzflachen fur die kiinftige Bebauung sind gemaf Ziffer C)7.3 wasserdurchléssig
Zu gestalten.

Wie aus dem beiliegenden Baumbestandspian ersichtlich, wird der Baumbestand auf FI.Nr.
356/Teil komplett entfernt.

Die in der Baumbestandsliste aufgefiihrten Stammdurchmesser machen deutlich, dal} es
sich um einen relativ jungen und mit Ausnahme der beiden Kirschbaume (Nr. 26 und 28)
wenig wertvollen Geholzbestand handelt. Darliber hinaus besteht der Baumbestand fast zur
Halfte aus nicht standortgerechten Geholzen wie z.B. Fichte, Kiefer.

Im Rahmen der geplanten Bebauung werden mindestens 17 neue Baume gepflanzt. Entlang
der ErschlieBungsstrafle werden die in diesen Bereichen bewahrten Baumhaseln gesetzt.
Fur die stral’enfernen Privatgarten wurde eine Pflanzliste mit heimischen Baumen zusam-
mengestellt. Auch die zu verwendenden Straucharten wurden sorgféaltig ausgewahlt und in
die Pflanzliste aufgenommen. Die Stellplatze und Garten sind mit freiwachsenden, standort-
gerechten Laubgehoizen einzugriinen. Dies sind grinordnerische Festsetzungen des Be-
bauungsplanes.

Fur die Flachdacher der Garagen und Carports wird im Bebauungsplan eine extensive Be-
griinung angeregt. Auch die Anregung, die Garagen und Carports beranken zu lassen, ist im
Bebauungsplan enthalten.

Der Vergleich der versiegelten Flachen des Bestandes und der kinftigen Bebauung ergibt
lediglich eine Differenz von ca. 400 gm, die aufgrund des Bebauungsplanes neu versiegelt
werden.

Zwar werden die Baume im westlichen Bereich des Bebauungsplan-Umgriffes (Wohnnut-
zung) entfernt, jedoch werden aufgrund der griinordnerischen Festsetzungen Privatgarten
mit standortgerechten Baumen und Strauchern entstehen. Stellenweise bedeutet dies auch
eine gewisse Verbesserung der Situation. Ein Ausgleich kann daher innerhalb des Plange-
bietes erfolgen.

Ein Erfordernis fur weitere Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen ist daher nicht gegeben.
Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung findet keine Anwendung.

8. Immissionen

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Larmschutzbereich Zone B des Flughafens Miin-
chen Il sind im Bebauungsplan Festsetzungen und Hinweise zum Schallschutz enthalten.
Das Bayerische Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen hat mit Schrei-
ben vom 18.08.1999 der Ausnahme von den Nutzungsbeschrankungen des Regionalplanes
Munchen in der Zone B zugestimmt. Die in diesem Schreiben enthaltenen Empfehlungen zu
den Festsetzungen zum Immissionsschutz (bei Fenstern Schallschutzklasse 3 und bei
Dachhaut Bauschalldamm-MaR R'w von mindestens 40 dB ausreichend) wurden in die Sat-
zung aufgenommen (siehe C) 14.).



9. Flachenbilanz

AuRere ErschlieRung (Teil Galgenbachweg mit Gehsteig) ca. 825 gm

Innere Erschliefung westl. Bereich (Stichstralle m. Kehre) ca. 650 gm

Innere Erschliefung dstl. Bereich (Zufahrt, Parkplatze) ca. 2.000 gm
Verkehrsflachen ca. 3.480 gm (ca. 34%)
Bauflachen ca. 6.720gm (ca. 66%)
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 10.200 gm
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