Gemeinde Neufahrmn

Begrundung

zum
Bebauungsplan Nr. 68

" Wohngebiet an der Beethovenstrafle"

1. Geltungsbereich

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen die Grundsticke FI.Nr.401, FI.Nr. 400 (jeweils
Gemarkung Neufahrn) sowie der an diese Flurstiicke angrenzende Teil der BeethovenstraBe
und MozartstraBBe (FI.Nr. 727/4) und auBBerdem das Ende des Firholzer Weges (FI.Nr. 708).
Das Uberplante Gebiet grenzt unmittelbar an die Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG (FI.Nr.

704).

2. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Umgriff des Bebauungsplanes Nr. 68 war noch nicht Gegenstand einer verbindlichen
Bauleitplanung.

Das Planungsgebiet liegt in Zentrumsnahe unweit der S-Bahn-Station Neufahrn und ist
umgeben von einer Bebauung, die im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen ist. Gegenliber dem neuen Flachennutzungsplanentwurf gibt es
Abweichungen im Bezug auf die dort vorgesehenen Grunflachen.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Neufahrn ist der Umgriff des Bebauungsplanes Nr.68
entsprechend als Allgemeines Wohngebiet dargestelit.

Der Gemeinderat hat am 19.04.1999 zunachst die Aufstellung des Bebauungsplanes

beschlossen.

Dieser Bebauungsplan ist aus stadtebaulichen Grinden erforderlich, um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung in diesem innerdrtlichen Bereich zu gewahrleisten.
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3. Genehmigung

Durch die Ausweisung des Umgriffs im Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet ist
keine Genehmigung erforderlich.

4. Art der baulichen Nutzung

Die Grundstlcke FI.Nr. 400/ und 401 sollen mit Reihenhausern und Doppelhausern bebaut
werden. Deshalb wird dieser Bereich als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

5. MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Plan.

Im nordwestlichen Bereich, entlang der Bahn ist eine dreigeschossige Bebauung vorgesehen,
die die vorgelagerten Bereiche vor dem negativen EinfluB der Bahn schiitzt. Davor sind
zweigeschossige Doppelhduser angeordnet,

Die Flachen flr Garagen, Carports und Stellplatze sind ebenfalls zeichnerisch definiert.
Um einer zu groBen Siedlungsdichte in diesem Bereich vorzubeugen, ist pro Wohngebaude nur
eine einzige Wohneinheit zulassig.

Die empfohlene Obergrenze fiir die GRZ in allgemeinen Wohngebieten wurde hier bewuft
tberschritten. Aufgrund der Nahe zur S - Bahnstation und damit moglichen fuBlaufigen
ErschlieBung kann der Autoverkehr reduziert werden. Dieses Potential der Vermeidung von
Autoverkehr soll weitestgehend genutzt werden. AuBerdem ist durch die dreigeschoBige
Bebauung entlang der Bahn ein sehr guter Schutz der vorgelagerten Bebauung vor Larm der

Bahn mdglich.

6. ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet liegt an der BeethovenstraBe.
Die Doppelhauser werden durch die BeethovenstraB3e erschlossen.
Die Reihenh&user entlang der Bahn werden durch eine neue ErschlieBungstraBe, die als

Schleife an die Beethovenstrae angebunden ist, erschlossen.

Diese ErschlieBungsschleife dient im Bereich entlang der Bahn als Fuf3- und Radwegverbindung
zum S-Bahnhof Neufahrn.
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7. Grinordnung

7.1.Bestand

Nutzungsstruktur
Das Planungsgebiet liegt im nordéstlichen Siedlungsbereich von Neufahrn und ist im Westen,

Stden und Osten von Wohnbebauung umgeben, im Norden grenzt die Bahnlinie Minchen —
Landshut an das Plangebiet an. Am sidlichen Rand des Bebauungsplangebietes verlauft die
BeethovenstraBBe, das restliche Untersuchungsgebiet ist derzeit als intensiv bewirtschaftetes
Griinland auf mittlerem Standort genutzt. Es sind keine Gehdélzbestande vorhanden.

Naturhaushalt, Landschaftsbild

Die Bedeutung der natirlichen Schutzglter kann folgendermafen umrissen werden:

Im Bereich des Planungsgebietes steht quartare Kiese der Muinchner Schotterebene an. Die
vorkommende Bodenart ist kiesiger, sandig-schluffiger Lehm. Die darauf entstandenen Béden
(Anmoorgleye oder Gleye) besitzen eine geringe Filterwirkung, da Eintrage im Schotterkorper
rasch versickern.

Der mittlere Grundwasserflurabstand an der amtlichen Grundwassermessstelie Neufahrn betragt
3,60 m, der héchste Grundwasserstand betragt 1,60 m. Die FlieBrichtung des Grundwassers
richtet sich von SSW - NNE bis S — N.

Dieser geringe Flurabstand zusammen mit der schwachen Filterwirkung der Boden fUhrt zu einer
hohen Empfindlichkeit des Standortes gegenlber Nahr- und Schadstoffeintragen in das
Grundwasser.

Die klimatische Bedeutung der Flache ist als gering einzustufen, da sie von Bebauung umgeben
ist und Griinland von dieser GréBenordnung nur in geringem MaBe zu Kalt- und Frischluftbildung
beitragt.

Auch fiir die Pflanzen- und Tierwelt besitzt die Flache aufgrund der intensiven Nutzung, der
bebauten Umgebung und fehlender Gehdlze nur eine geringe Bedeutung.

Auch fur das Schutzgut Landschaftsbild hat das Bebauungsplangebiet nur geringe Bedeutung.
Zum einen liegt es vollstandig innerhalb bestehender Bebauung und erfordert somit keine
Einbindung in die freie Landschaft, zum anderen ist das Baugebiet durch die ebene Topographie
der Miinchner Schotterebene nicht exponiert, sondern fligt sich ohne Erhebung in das
Siedlungsgebiet ein.

Freizeit und Erholung

Zur wohnungsnahen Erholung eignen sich der ,Sport- und Freizeitpark am Galgenbachweg* mit
Grinflachen und Sportanlagen und das Erholungsgebiet Galgenbachweiher, etwa 700 m
nordéstlich des Baugebiets. Ein offentlicher Spielplatz ist in unmittelbarer Nahe nicht vorhanden,
sondern nur jenseits der Bahnlinie in etwa tkm fuBlaufiger Entfernung.
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Als Naherholungsziele liegen die Isarauen im Osten und das Freizeitgelande ,Neufahrner
Mihiseen' nérdlich der Autobahn in ortsnaher Entfernung. In den Isarauen besteht Anschluss an
ein tiberregionales Fahrradwegenetz.

Ansonsten bietet die direkt umgebende freie Landschaft nur wenig Anreize flr Spaziergange
oder Wanderungen, da kaum raumbildende Kleinstrukturen bestehen, ein zusammenhangendes
Wegenetz fehlt und Autobahn, Gewerbegebiete und Start- und Landeverkehr des Flughafens die
Aufenthaltsqualitat im Freien beeintrachtigen.

7.2. Planungskonzept und MaBnahmen der Grinplanung

Ziele
Ziel der Grinordnung im Plangebiet ist es, die geplante Bebauung mit landschaftstypischen

Grinstrukturen zu gliedern. Dies beinhaltet:

« Einbindung des geplanten Wohngebiets in die umgebende Bebauung durch Grunstrukturen,
insbesondere Gliederung der Straf3enraume durch Baume

+ Weiterfihrung des Radweges sidlich der Bahnlinie

+ Minimierung des Versiegelungsgrades auf ein unbedingt notwendiges Maf3 durch
entsprechende Festsetzungen

« Naturschutzfachlicher Ausgleich flr die geplanten Eingriffe durch Schaffung dkologisch
sinnvoller Lebensraumstrukturen fur schitzenswerte Pflanzen- und Tierarten an geeigneter
Stelle

MaBnahmen

Die Grinordnung bestimmt den Erhalt und die Verbesserung des Griinbestandes im
Planungsgebiet. Hierzu werden Festsetzungen getroffen fir die Schaffung einer gliedernden
Grinstruktur im Bereich der geplanten Bebauung. Folgende MaBnahmen vorgesehen

Entlang der Beethovenstra3e und entlang der bahnbegleitenden Stra3e sollen Baumreihen aus
Feld-Ahorn den StraBenraum gliedern und die geplanten Stellplatze einbinden.

Zwei Baumreihen aus Hainbuchen begleiten die FuBwegeverbindung zwischen den
Grundstiicken 13 und 20. Ihre Mindung in die Beethovenstra3e wird durch eine Verengung der
Fahrbahn und eine platzartige Pflanzung von vier Feld-Ahorn Baumen gekennzeichnet.

Die ¢ffentliche Grinflache an der Bahnlinie sowie die kleineren Grinflachen vor Grundstiick 12
und an der Mindung Furholzer Weg — BeethovenstraB3e werden in Anlehnung an
standorttypische Waldgesellschaften mit einem Baumraster aus Eiche, Hainbuche und Wald-
Kiefer bepflanzt.

Die éffentlichen Freiflachen sind als extensive Wiesen (ein- bis zweimalige Mahd/Jahr, keine
Dingung) zu bewirtschaften.
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Entlang der Larmschutzwand ist ein Schotterrasenstreifen in einer Breite von mindestens 50 cm
anzulegen. Innerhalb dieses Streifen werden Klettergehélze zur Begrinung der

Larmschutzwand gepflanzt.
Die offentlichen und privaten Stellplatze werden mit wasserdurchiassigen Materialien, (z.B.

Rasenfugenpflaster, Schotterrasen, wassergebundene Decke) befestigt, um den

Oberflachenabfluss zu verringern.
Die Begriinung von Fassaden wertet neben einem &sthetischen Beitrag das lokale Kleinklima

auf, bietet Lebensraum fur Kleinlebewesen und verringert den Oberflachenabfluss.

Ausgleichsflachen und -maBnahmen

Fur die Bauleitplanung sieht §8a BNatSchG die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung vor, wenn Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Far die Eingriffe durch den Bau des Allgemeinen Wohngebiets werden
KompensationsmaBnahmen entsprechend der ,Grundséatze fur die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (erstellt von der Arbeitsgruppe
,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung’ beim BayStMLU, Stand 1998) durchgefiiht.

Hierfur werden im Bebauungs- und Grinordnungsplan Ausgleichsflachen als ,Flachen oder
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

festgelegt.

Eine detaillierte Darstellung der fachlichen Arbeitsschritte der Eingriffsermittlung ist dieser
Begriindung als Anhang beigeftigt.

Da im Plangebiet keine naturschutzfachlich geeigneten Flachen zur Verfligung stehen, werden
diese MaBnahmen in Abstimmung mit der Gemeinde und der Unteren Naturschutzbehérde im

weiteren Gemeindegebiet durchgefihrt.

Weitere Planung und Umsetzung der griinordnerischen MaBnahmen

Die Konkretisierung der griinordnerischen MaBnahmen und eine eventuell erforderliche
Aktualisierung der Flachenbilanz wird in der nachfolgenden Planungsebene vorgenommen, d.h.
in Freiflachengestaltungspléanen bzw. fir die Ausgleichsflache in einem Pflege- und
Entwicklungsplan, der die fachgerechte Durchflihrung gewahrleistet und damit die angestrebte
6kologische Qualitat der KompensationsmaBnahmen sichert.

Eine moglichst zeitnahe Durchfiihrung der geplanten KompensationsmaBnahmen trégt zu einer
Minimierung der Beeintrachtigungen durch den Eingriff bei.

8. Immissionen

Aufgrund der Lage des Plangebietes im derzeit noch glltigen Larmschutzbereich Zone B/Ci des
Flughafens Minchen [l sind im Bebauungsplan Festsetzungen und Hinweise zum Schallschutz

enthalten.
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Die Ausnahme von den Nutzungsbeschrankungen des Regionalplanes Miinchen wurde
beim Bayerische Staatsministerium fir Landesentwicklung und beantragt und erteilt.

Far die Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 5 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
an gesunde Wohnverhaltnisse zu beachten.

Zur Konkretisierung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse kénnen die Vorgaben der
WHO herangezogen werden. Nach den Vorgaben der WHO sind fur Gebiete, die zum
dauernden Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind (WR, WA und MI) bei einer
Uberschreitung von 65 dB(A) tagstber und 55 dB(A) nachts von einer Gesundheitsgefahrdung
auszugehen. Diese Werte wurden von der Arbeitsgruppe "Larmschutz an StraBen und in der
Bauleitplanung" der EU zur Anwendung empfohlen.

Ferner sind bei raumbedeutenden Maf3nahmen die Flachen so zueinander anzuordnen, daf3
schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie méglich vermieden werden. Zur Konkretisierung der
Schadlichkeit kénnen die Immissionsgrenzwerte der Sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung 16. BimSchV)
herangezogen werden.

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrslarm ist in den Orientierungswerten far
Verkehrslarm der DIN 18005, Teil 1, "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren", mit
Beiblatt 1, vom Mai 1987 festgelegt.

Es werden an den relevanten Immissionsorten die Orientierungswerte fir Verkehrstarm der DIN
18005, Teil 1, Beiblatt 1 Gberschritten.

Aufgrund der Verkehrslarmemissionen sind an den Wohngebauden Schallschutzfenster der
Klasse 2 - 4 erforderlich.

Das Baugebiet liegt im Einwirkungsbereich des Flugplatzes Munchen Il.

Aufgrund des Schreibens des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und
Umweltfragen vom 21.08.2000 ist die Flache flir das Bauvorhaben neu einzustufen. Hier sind
energieaquivalente Fluglarm-Dauerschallpegel von weniger als 55 dB(A) zu erwarten.

9. Flachenbilanz

Bestehende ErschlieBung (Beethovenstral3e) ca. 1747 gm
Neue ErschlieBung entlang der Bahn ca. 1571 gm
Verkehrsflachen ca. 3318 gm (ca. 32%)
Offentliche Griinflichen ca. 728 qm (ca. 7%)
Bauflachen ca. 6274 _qm (ca. 61%)
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ca. 10320 gm
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Anhang | zu Punkt 7 der Begriindung

Ermittlung des Kompensationsflichenbedarfs nach § 8a BNatSchG

entsprechend des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung’ (ARBEITSGRUPPE BAULEITPLANUNG BEIM BayStMLU, 1999)

Schritt 1: Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft (Bestandsaufnahme) Einstufung
des Zustandes des Plangebiets nach der Bedeutung der Schutzgliter

Arten und Lebensraume:

- gering
e« Boden

- gering
« Wasser

Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstoffen vorhanden Hoher Grundwasserflurabstand
- Mittlere Bedeutung

« Klima und Luft: Bauliicke in verdichtet bebautem Umfeld
- gering

* Landschaftsbild
- gering

Schwerpunkt der Schutzglter: gering

Schritt 2: Erfassen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung:
Aufteilung der Baugrundstiicke in Abhangigkeit der GRZ:

29 Grundstiicke mit GRZ > 0,35 (Gesamtflache 3975 qm)
- Flachen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ A),

7 Grundstiicke mit GRZ < 0,35 (Gesamtflache 2299 gm)
= Flachen mit geringem Versiegelungs- und Nutzungsgrad (Typ B)
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Schritt 3: Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Wahl des Kompensationsfaktors aus der angegebenen Spanne. Grundsatzlich geringe Bedeutung
des Gebiets fur Naturhaushalt und Landschaftsbild

Fur Flachen vom Typ A (vgl. Schritt 2) liegt der Kompensationsfaktor zwischen 0,3 und 0,6. Da im
Plangebiet umfassende VermeidungsmaBnahmen geplant sind (siehe unten), wird ein Faktor von
0,3 angesetzt.

Fur Flachen vom Typ B liegt der Kompensationsfaktor zwischen 0,2 und 0,5. Da ebenfalls unten
genannte, umfassende VermeidungsmafBnahmen geplant sind, wird ein Faktor von 0,2 angesetzt.

keine tiergruppenschadlichen Anlagen oder Bauteile, z.B. Sockelmauern an Zaunen
Rickhaltung des Niederschlagswassers, z.B. Uber Versickerungsmulden

Vermeidung von Grundwasserabsenkungen infolge von TiefbaumaBnahmen
Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Bewegung
Verwendung versickerungsfahiger Beldge auf privaten Verkehrsflachen und Stellplatzen
Minimierung des Versiegelungsgrades

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch verdichtete Bauweise
Fassadenbegriinung mit ausdauernden Kletterpflanzen

Eingriinung der WohnstraBen

Naturnahe Gestaltung der privaten Grinfldchen
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Ermittlung des Kompensationsbedarfs / Flachenbilanz

Grundsticke | Grundsticke mit Gesamt
mit geringem hohem
Versiegelungs | Versiegelungsgrad
grad
GRZ > 0,35

GRZ < 0,35
Anzahl Private Grundsticke 7 22 29
GroRe Private Grundsticke 2299,00 gm 3975,00 gm 6274,00 gm
Offentliche Verkehrsflachen (abzgl. 454 52 qm 1428,48 gm 1863,00 qm
ca 32 Baumscheiben a 5 gm und
abzgl. 1275 qm bereits versiegelter
Flache); Verteilung prozentual im
Verhéltnis 7/29 und 22/29
Kompensationsfaktor 0,2 0,3
Kompensationsbedarf 550,70 gm 1621,04 gm 2171,75 gm

In dem geschlossenen stadtebaulichen Vertrag (Teil C) sind die naturschutzrechtlichen
AusgleichsmafBnahmen geregelt und werden dadurch gesichert, daf sich die entsprechende
Ausgleichsflache (Teilflache der Flurnummer 542, Gemarkung Neufahrn) im Eigentum der
Gemeinde befindet.

Fir die Gemeinde Neuf

m, den 10.12.2001.
¥,

Planfertiger

B rgermeister
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