2. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANS NR. 71

Wohnen am ehemaligen Sportplatz Maszstab = 1:500
Bebauungsplan i.d. Fassung vom 27.01.2003

1.Anderung i.d. Fassung vom 17.10.2003

2.Anderung i.d. Fassung vom 06.10.2004

Der Beschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat am 14.06.2004 gefasst und
am 22.07.2004 ortstiblich bekanntgemacht.
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Die Beteiligung der Tréger dffentlicher Belange zum Vorentwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes in der
Fassung vom 14.06.2004 hat in der Zeit vom 04.08.2004 bis 06.09.2004 stattgefunden (§ 4 Abs.1 BauGB,a.F.).
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Die ortsibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zur 2. Anderung des ebauungsplanes erfolgte am
2.3.42. 220% dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB a.F. sbwie auf die Einsehbarkeit des
Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom

06.10.2004 in Kraft. (§ 10 Abs. 3 BauGB,a.F.)
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Die Gemeinde Neufahrn, Landkreis Freising, erldsst aufgrund des § 2 Abs.1, sowie der §§ 9 und 10 des Bau-
gesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL | S.2141) in Verbindung
mit § 244 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL | S.2413),
des Art.23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(GVBL S.796), des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 04.08.1997
(GVBL S.433) und der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBL | S.132), zuletzt geéndert durch das Gesetz vom
22.04.1993 (BGBL | S.466) diese 2.Anderung des Bebauungsplans als

SATZUNG
A. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet geméss § 4 BauNVO
Ausnahmen gemdss § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuléssig.
2. Maf der baulichen Nutzung

WA4 | 11D 030 GRZ
0,30 @ GFZ
0 sD20° O Offene Bebauung
@ SD 20° Satteldach 20°
Doppelhaus
| zuldssig max. 1 Vollgeschoss als Zwischenbau in WA7 ohne Dach
1+D zuldssig max. 1 Vollgeschoss und ausgebautes Dach als Vollgeschoss
Il zuldssig max. 2 Vollgeschosse ohne Dach
II+D zuldssig max. 2 Vollgeschosse und ausgebautes Dach ( Dachgeschoss unter der Vollge-
schossgrenze).

Die héchstzuldssige Anzahl von Wohnungen in Wohngebé&uden betrégt eine Wohnung pro
Wohngebdude / Hauseinheit.

Bei der Ermittlung der GFZ sind die Fldchen von Aufenthaltsrdumen, die in Geschossen liegen, welche
die Kriterien eines Vollgeschosses nicht erfilllen, einschl. der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und
einschl. ihrer Umfassungswénde ganz mitzurechnen (§ 20 Abs. 3 BauNVO).

3. Bauliche Gestaltung der Hauptgebaude

3.1 Gebdude

3.1.1 Abgrabungen, Abbdschungen und Aufschlittungen sind bis zur H6he von 0.50 cm, gemessen ab
der im Grunordnungsplan/Bebauungsplan festgesetzten Gelédndehdhen, zulédssig.

3.1.2 Rohfulboden- Die RohfuBbodenhshe im Erdgeschoss ist im jeweiligen Baufenster eingetragen.
héhe Sie wird als einzuhaltende Hohe Gber Normal Null festgesetzt.

3.1.3 Sockel Héhe max. 0.30m bezogen auf Rohfussbodenhdhe im EG des Gebédudes

3.1.4 Wandhéhen gemdR Art.6 Abs.2 und 3 BayBO, max. 6.60 m bei [I+D und max. 5.80 m

bei I+D (D als Vollgeschoss), in WA2 max. 6.15m, ab Oberkante je Baufenster
festgelegter Rohfussbodenhéhe,gemess. am Hauptbaukérper;
Garagen Wandhéhe max.3.00m

315 Dachform Satteldach symetrisch, Flachdach bis 7° bei Verbindungsbauten, Garagen und
Carports; Dachform der Nebengeb&dude abgesetzt in Dachneigung der
Hauptbaukérper oder als Flachdach.
Flachdécher der Verbindungsbauten/Garagen in WA7 sind als Terrasse nutzbar

31.541 Dachneigung 20° bzw. 40° gemd&R Baufenster

3.16 Dachdeckung  Ziegel- oder Dachsteindeckung naturrot, nichtreflektierende Bleche flr
Dachaufbauten und Baukérper

317 Dachaufbauten Dachgauben sind zuléssig. Dachterrassen sind als Dacheinschnitte zuléssig,

Dachterrassen sind mind. zu 50% zu Uberdachen. Die Summe aller Dachauf-
bauten,einschl. Dachterrasse, darf max. 1/3 der gesamten Dachlédnge betragen.

3.1.8 Dachiiberstand an Ortgang und Traufe bis max. 0.30m; im Bereich der Balkone,
Terrassen und Eingénge sind gréfRere Dachliberstande bis max. 1.50m mdglich
3.1.9 Aussenwénde Die Wandflachen sind in hellen Ténen zu verputzen, Holzverschalungen sind
in hellen Anstrichen oder Natur méglich.
3.1.10 Vorbauten/ Untergeordnete Bauteile, wie Erker/Balkone etc., dirfen 1/3 der Fassadenlédnge
Bauteile nicht Uberschreiten. In WAZ2 sind Balkone als untergeordnete Bauteile an den

Doppelhausgrenzen zuldssig.



311

3.1.12

3.1.13

Abstandsflichen Die Geltung der Abstandsfldchen nach BayBO wird angeordnet
Bei Grenzgaragen und anschliessendem Gebdude ist eine Reduzierung der
Abstandsflache auf min 3,0m méglich (WA 1 + WA 5)
Fur die stidéstlichste Doppelhaushélfte in WA2 wird festgesetzt, dass die dstliche
Abstandsfliche des Geb&udes zu der angrenzenden Stellplatz- bzw.
Garagenflache unterschritten werden kann.

Ausnahmeregelung in WA 4 - stidwestlichste Doppelhaushélfte: Die westliche Abstandsfldche des
Gebéudes liegt auf den Stellplatzfldchen und wird von diesen bernommen.

Abwehrender  Alle baulichen Anlagen miissen Uber befestigte Strassen und Wege erreichbar

Brandschutz sein. Die Flachen fur die Feuerwehr auf den Grundstiicken einschl. ihrer Zufahrten
missen Art. 15 (3) BayBO und der DIN 14090 entsprechen.

Grundwasser Die Geb&ude sind gemédss HHW gegen driickendes Grundwasser zu sichern.
Fur die Bauwasserhaltungen sind vor Baubeginn wasserrechtliche Verfahren
durchzufthren.

4. Garagen, Carports, Nebengeb&ude und Mull

4.1

4.2

4.3
4.4

4.5

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze und Garagen errechnet sich nach der jeweiligs gtiltigen Satzung
Uber die Herstellung und Ablésung von Stellplatzen der Gemeinde Neufahrn.

An der Grundstticksgrenze zusammengebaute Garagen und Nebeneingénge sind einheitlich zu gestalten
und aufeinander abzustimmen.

Die Carports sind in leichter Konstruktion Holz oder Stahl zu errichten.

Stellplatze sind nur in den dafiir festgesetzten Fldchen sowie innerhalb der angegebenen Bereiche der
Baugrenzen zuléssig. Rasengittersteine und Rasenpflaster nach DIN; versiegelte Fldchen sind unzulédssig.
Mallhduschen sind vorwiegend in Garagen, Carports oder Gebdude zu integrieren

5. Grlnordnung

5.1 Fir die Griinordnung ist ausschliesslich der Griilnordnungsplan massgeblich.
Hinweise:
Eine Beratung wird durch die Gemeinde durchgefiihrt.
Die Verkehrsfléche wird im Griinordnungsplan definiert.
Die den Brandschutz betreffenden bauordnungsrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die
Art. 29-51 BayBO und die brandschutzrelevanten Vorschriften der Garagenverordnung, die
Richtlinie "Fldchen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken" und Art.15(3) BayBO sind einzuhalten.
In der unmittelbaren N&he des Gebietes befinden sich flugarch&ologisch erhaltene Bodendenk-
maéler. Der Oberbodenabtrag ist nur unter der Aufsicht einer archéologischen Fachkraft
vorzunehmen.
Auf die Meldepflicht nach Art.8 DSchG bei zutage kommen von Bodendenkmaélern wird
hingewiesen.
Die Gemeinde empfiehit:
1. den Einbau von Sonnenkollektoren zur Warmwassergewinnung sowie eine
Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung
2. eine Passivhausbauweise
ausgefertigt
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B. ZEICHENERKLARUNG
1. Planzeichen als Festsetzungen

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
DES BEBAUUNGSPLANES MIT GRUNORDNUNG

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
DER 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
DER 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

HOCHSTMOGLICHE ANZAHL DER VOLLGESCHOSSE

HOCHSTMOGLICHE ANZAHL DER VOLLGESCHOSSE WOBEI DAS
DACHGESCHOSS EIN VOLLGESCHOSS SEIN DARF

HOCHSTMOGLICHE ANZAHL DER VOLLGESCHOSSE WOBEI DAS
DACHGESCHOSS KEIN VOLLGESCHOSS SEIN DARF

BAUGRENZE( § 23 BAUNVO)

NEBENGEBAUDE, STELLPLATZE, GARAGEN, CARPORT
GEPLANTE GRUNDSTUCKSGRENZE
STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

STRASSENVERKEHRSFLACHE STRASSENVERKEHRSFLACHE
MIT BESONDERER NUTZUNG

PRIVATE ERSCHLIERUNGSFLACHE MIT BESONDERER NUTZUNG

OFFENTLICHES GRUN PRIVATES GRUN

BAUME ZU ERHALTEN @‘ BAUME ZU ENTFERNEN

BAUME ZU PFLANZEN

GARAGEN
STELLPLATZE

CARPORT
FIRSTRICHTUNG + FIRSTLAGE (SYMETRISCH)

GRUNDFLACHENZAHL GRZ ALS HOCHSTMASS

GESCHOSSFLACHENZAHL GFZ ALS HOCHSTMASS
SATTELDACH
EINFAMILIENHAUS A HAUSGRUPPEN

DOPPELHAUS
ROHFUSSBODENHOHE
ABGRENZUNG UNTERSCHIEDL. NUTZUNG

2. Hinweise durch Planzeichen

©

* 3.74
462,30
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BESTEHENDE GEBAUDE

VORGESCHLAGENE FORM VORGESCHLAGENE FORM
DER HAUPTBAUKORPER DER NEBENBAUKORPER
UNTERFLUR PUMPWERK O TRAFOSTATIONSGEBAUDE
HOHENMARANGABE

STRASSENKANTE U. NN

TREPPE S B | BOSCHUNG
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