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Gemeinde Neufahrn b. Freising

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr.76 »Mintraching West“, nérdlich

Galgenbachweg, DorfstraRe.
umfassend die FI.Nr.: 2142 sowie Teilflichen der Fir.Nr. 2081/4 und 2081/3

der Gemarkung Neufahrn.

Die Gemeinde Neufahrn b. Freising erlasst auf Grund §2Abs. 1, 8§89 und 10
Baugesetzbuch, Art. 91 der Bayerischen Bauordnung - BayBO, Art. 23 der

Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern - GO - und der Verordnung tber die bauliche
Nutzung der Grundstlicke - BauNVO - diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Festsetzung durch Planzeichen
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Grenze des rauml. Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung
max. zuldssige Grundflache, z.B.: 160 am

héchstzulassige AuRenwandhéhe, z.B. 6,0 m.
(Definition siehe Satzungstext Ziff. B 3)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Bauweise, Baugrenzen

offene Bauweise

Baugrenze

nur Einzel- oder Doppelhauser zuléssig

nur Einzelhduser zulassig

Dachgestaltung
Satteldach
Dachneigung maximal, z.B.; 27°

vorgeschriebene Firstrichtung
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Verkehrsflachen
Strallenbegrenzungslinie
offentliche Verkehrsflache

offentlicher, verkehrsberuhigter Bereich

Sonstige Festsetzungen
Flache fur Garage

Flache fur Gemeinschaftsgarage mit Zuordnungsangabe,
zB..zu 4 '

Flache fur Stellplatz

Flache fur Gemeinschaftsstellplatz mit Zuordnungsangabe,
zB..zub6

Gemeinschaftsflache fur Millhaus, den Parzellen 1-7
zugeordnet

Flache fur Nebenanlagen wie Gartengerate, Fahrrader und
Mdillbehélter (Ausfuhrung siehe B.4.10)

Malzahlinm, z.B. 10 m

festgesetzte Bezugshohe der ErschlieBungsstralRe i.NN,

z.B.: 460,20

Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellange.

Sichtdreiecke sind von Baulichkeiten, Anpflanzungen, Zaunen,
Aufschuttungen und Ablagerungen tiber 0,80 m Hohe,
gemessen von der Fahrbahnoberkante in der StraRenmitte der

Dorfstralle freizuhalten. Ausgenommen hiervon sind einzeln
stehende Baume mit einem Astansatz héher als 2,50 m

Griinflichen

offentliche Grinflache,

private Griinflache,
Entwicklungsziel Streuobstwiese

Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschatft,

Flachen fur die Niederschlagswasserversickerung

Vorgartenflachen mit Einfriedungsverbot
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Geholze

zu pflanzende GroRbidume mit Festsetzung einer Baumart
z.B.: AP Acer pseudoplantanus

zu pflanzende Baume
zu pflanzende Obstbaume

zu pflanzende Feldhecke
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Festsetzungen durch Text

MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Baugrenzen und die festgesetzte Grundflache (inkl. der 50% igen
Uberschreitungsméglichkeit nach §19 Abs.4 Satz 2 BauNVO) darf durch bauliche
Anlagen der Ziff. B.4.8 (Wintergarten), und Ziff. B.4.9 (Vorbauten) bis zu einer max.
Gesamt-GRZ von 0,4 Uberschritten werden.

Die in den Baurdumen festgesetzten Grund- und Geschossflachen sind bei
beabsichtigter Teilung in Doppelhausgrundstlicke gleichméRig zu verteilen.

Art der Baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Schank- u. Speisewirtschaften im Sinne von § 4 Abs. 2 Nr. 2 sind nicht zugelassen.
Bei den Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 sind nur die nicht stérenden Gewerbebetriebe

der Nr. 2 zulassig.

Je Einzelhaus, oder Doppelhaushalfte ist nur eine Wohneinheit zulassig.

Wandhohe

Die maximale AuRenwandhohe ist das Mafl von Oberkante Fertigfulboden des EG
zur Oberkante Dachhaut, gemessen an der Aullenkante der traufseitigen

Aullenwand.
Ortliche Festsetzungen

Dacher

Samtliche Dachflachen der Wohngebdude und Garagen sind als mittensymetrische
Sattelddcher mit Pfannendeckung im Erscheinungsbild naturroter Ziegel, in den
jeweils festgesetzten Neigungen zu decken.

Giebelseiten sind mit max. 60 cm Dachliberstand, Traufseiten mit max. 80 cm Dach-

(iberstand auszufihren.
Aneinandergebaute Gebdude mit gleicher Hauptfirstrichtung sind profilgleich

auszufUhren.

Dacnflachenfenster

Dachﬂachenfenster sind bis zu einer GréRe von 1,2 gm Glasflache zulassig.

mimbad ro~bra

Lk
inre Gesamtbreite daif 1/3 ger Hausbreite nicht Uberschreiten

Gauben, Gegengiebel und Dacheinschnitte sind unzuldssig.

Sockelzone, Hohenlage der Gebaude

Sockel von verputzten Gebauden sind putzblndig in gleicher Struktur wie die
Gebaudeaulenwand auszufihren. Holzschalungen sind sinngemal bis auf

Spritzwasserh&he (ca. 15 cm) zu fuhren
Die Héhe des FertigfuRbodens darf max. 0,3 m Gber der festgesetzten Bezugshbéhe

(A.6.4.2) der angrenzenden Erschliefungsstraflie liegen.
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Abgrabungen

Kellergeschosse durfen nicht vollstédndig durch Abgrabungen und Abbdschungen
freigelegt werden. Abgrabungen bzw. Abbdschungen sind nur auf einer von der
offentlichen ErschlieBungsflache abgewandten Hausseite bis zu einer Tiefe von
1,2 m unter Gelandeoberkante auf max. 3 m Breite je Parzelle zulassig.

Garagen - und Grundstickszufahrten

Vor Garagen muss ein min. 5 m groRer Abstand zur Strallenbegrenzungslinie
vorhanden sein. Dieser Stauraum, sowie Zufahrten zu offenen Stellplatzen dirfen

nicht eingefriedet werden.

Materialien

Als Material an AuRenwanden von Haupt- und Nebengeb&duden sind, wenn nicht
gesondert festgesetzt, hell verputztes Mauerwerk sowie naturbelassene oder hell

gestrichene Holzschalungen zul&ssig.
Glasflachen sind unverspiegelt auszufthren.

Stellplatze

Je Wohneinheit sind 2 unabhéngig von einander nutzbare Stellplatze nachzuweisen.
Fur sonstige im Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungen sind die Stellplatze
entsprechend der gemeind-lichen Stellplatzsatzung in der jeweils neusten Fassung

nachzuweisen.
Einfriedungen, Sichtschutz, Miiibehalter, technische Ei

Einfriedungen der in Ziff. A.7.4 gekennzeichneten Vorgartenbereiche sind unzulassig.
Gegenuber den offentlichen Flachen sind Einfriedungen als sockelloser, fur Kleintiere
durchlassiger (mit 10 cm Bodenabstand) Holzzaun mit senkrechten, naturfarbenen

Holzlatten (Maximalhthe 1,20 m) auszufthren.
Trennungen der Parzellen untereinander kénnen auch mit Maschendrahtzaun vor-

genommen werden.

Sichtschutzwande zwischen Doppelhaushalften sind 2,0 m hoch und bis zu einer
Tiefe von 2,5 m zul&ssig.

Muilbehalter und Gelbe Sacke sind (zumindest am Tag der Leerung) auf der daflr
festgesetzten Gemeinschaftsflache westlich der Quartierszufahrt bereitzusteilen.
Diese ist gegentber dem StraRenraum durch eine Hecke abzuschirmen,

Sollen zusitzliche Mullstandorte auf privaten Flachen angeordnet werden, sind diese
in die Einfriedung oder die daflr ausgewiesenen Nebenanlagen gem. A.6.3 zu
integrieren. In den mit Einfriedungsverbot belegten Vorgartenflachen sind

Mullbehélter unzuléssig.

Versorgungsleitungen sind geblindelt unter den Strallenbelagen zu verlegen.
Erforderliche Schalt-, Verteiler-, und Grundstlicksanschlusskasten der Versorgungs-
unternehmen sind nur auf privaten Grundstlicken zuldssig.

Wintergarten

Auf der Siid- und Westseite der Wohngebaude durfen erdgeschossige Wintergarten
mit ans Gebaude angelehnten Pultdachern errichtet werden, wenn ihre Tiefe max.
2,5 m, ihre Wandhdhe max. 2,40 m und ihre Gesamtflache nicht mehr als 12 gm

betragt.



Wintergarten durfen kommun an die Nachbargrenze oder mit einer seitlichen
Mindestabstandsflache von 3 m errichtet werden. Bei kommuner Bauweise ist die
Wand zum Nachbarn als massive, blechgedeckte Wandscheibe auszufihren.

4.9 Vorbauten

Die festgesetzten Baugrenzen und Grundfldchen durfen durch nachgenannte

Vorbauten mit den jeweiligen Grofienbeschrénkungen Uberschritten werden:

- Balkone, wenn nicht tiefer als 1,8 m,

- Eingangsvordacher, wenn nicht tiefer als 1,5 m und nicht breiter als 2,5 m.

- Erker, wenn nicht tiefer als 1,5 m und nicht breiter als ein Viertel der Fassaden-
lange, maximale Breite in jedem Fall nicht mehr als 2,5 m.

- gedeckte Pergolen, wenn nicht tiefer als 3 m und nicht breiter als die halbe

Fassadenlange.

410 Nebenanlagen

Die durch Planzeichen A.6.3 ausgewiesenen Nebenanlagen sind als holzverschalte
Standerkonstruktion mit max. 9° geneigten Blechdéchern und einer max. Wandhéhe
von 2,5 m auszufiihren.

Ans Wohngebdude angebaute Nebenanlagen sind mit stralenseitiger Traufe und
einem Abstand von min. 0,5 m zur Stralienbegrenzungslinie zu erstellen.
Aneinandergebaute Nebenanlagen sind im gleichen Erscheinungsbild und profilgleich

auszuflUhren.

5 Grinordnung

5.1 Pflanzgebot
Samtliche Pflanzungen in &ffentlichen Grinflachen sind mit den genannten Pflanzen-

arten (PFLANZENLISTE) und nachfolgend genannten Mindestgréf3en vorzunehmen.
Dies gilt auch fur die nach Ziffer A 7.1-7.2 festgesetzten Pflanzungen auf &ffentlichen
und privaten Grinflachen. Alle Pflanzen missen der Giteklasse A des Bundes

Deutscher Baumschulen entsprechen.

5.1.1 zu pflanzende Groftbaume:

AP Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche
Aesculus hippocastanum - Rosskastanie
Ulmus carpinifolia - Feldulme
Fraxinus excelsior - Esche
Juglans regia - Walnuss
Quercus robur - Stieleiche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Tilia cordata - Winterlinde

5.1.2 zu pflanzende Klein- und Obstbaume

Acer campestre - Feldahorn
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus mahaleb - Steinweichsel
Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus domestica - Speierling
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Straucher / Hecken

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Eunonimus europaeus - Pfaffenhut

Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Ribes alpinum - Alpen-Johannisbeere
Sambucus nigra - Hollunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

PflanzgréfRen und Detailfestlegungen

GrolRbdume
Hochstamme, 3 x verpflanzt, m.B., St.U. 18-20 cm

Baume
Hochstamme, 3 x verpflanzt, m.B., St.U. 14-16 cm

Obstbdume
Hochstamme, 2 x verpflanzt, m.B., St.U. 10-12 cm

Straucher
2 x verpflanzt, 100-125 cm

Pflanzmengen

Private Griunflache (Streuobstwiese)
Je 100 m? Grinflache ist mind. 1 Obstbaum zu pflanzen und zu unterhalten.

Offentliche Grunflache
Je m? Pflanzflache ist ein Strauch pflanzen.
5 % der Gesamtpflanzung sind mit Baumen zu pflanzen.

Wande von Garagen und Nebengebduden in Ausrichtung zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen sowie fensterlose Fassaden von Wohngebduden sind mit
Kletterpflanzen zu begriinen. Zugehérige Vegetationsflachen sind zu bepflanzen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft.
Die gekennzeichnete Flédchen ist als Streuobstwiese (2-mahdig, Ansaat mit Wiesen-
mischung) anzulegen und zu unterhalten.

Die durch Planzeichen A.7.3 umgrenzte Flache ist von sdmtlichen Nebenanlagen,
Spielgeraten 0.4. und Befestigungsflachen freizuhalten.

Befestigungsflachen
Befestigungsflachen sind auf das notwendige Mindestmal? zu beschranken.

Stellplatze und Garagenvorplatze sind wasserdurchldssig zu befestigen
(wasserdurchlassiges Pflaster, Rasenpflaster, Pflaster mit Splittfugen,
Rasengittersteine, wassergebundene Decke ©.8).



Hinweise durch Planzeichen

bestehende Gebdude

bestehende Grundstiicksgrenze
Flur Nummer, z.B. 2142
vorgeschlagene Grundstlicksteilung

Parzellenindex, z.B.: 2
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Hinweise durch Text

Die Gestaltung der unbebauten Flachen ist mit einem Freiflachengestaltungsplan
zum Bauantrag nachzuweisen.

Der belebte Oberboden ist vor Baubeginn jeder Baumalnahme abzuheben, in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen.

Die Zwischenlagerung des Oberbodens muss in Mieten von max. 1,5 m Hthe und
4 m Breite erfolgen. Die Mieten dirfen nicht mit Maschinen befahren werden.

Abwasser sind im Trennsystem einzuleiten. Samtliche Bauvorhaben sind vor
Fertigstellung an die gemeindliche Abwasserbeseitigungsanlage anzuschliellen.
Zwischenldsungen werden nicht zugelassen. Die Grundstiicksentwasserungs-
anlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff.) erstellt

werden.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen Flachen
(auch Verkehrsflachen im Planungsgebiet) ist zu versickern.

Es ist vorrangig eine breitflachige Versickerung des nicht schadlich verunreinigten
Niederschlagswassers unter Ausnutzung der Reinigungswirkung der belebten
Bodenzonen auf der dafur festgesetzten Sickerflache anzustreben (bewachsene
Seitenstreifen, Mulden, Schotterrigolen).

Die privaten Grundstlckseigner missen dabei die Ableitung des Tagwassers aus
offentlichen Verkehrsflachen in Kauf nehmen.

Uberschussiges Regenwasser kann in die Sickermulde in der nérdlich angrenzenden
Streuobstwiese geleitet werden. Fur die Hauser Nr. 6 und 7 ist eine komplette
Versickerung auf eigenem Grund anzustreben.

Ruckhaltemalnahmen (Regentonnen) zur Beregnung werden begriif3t

Zur Ausgestaltung der Niederschlagswasserversickerung wird auf den
"Praxisratgeber fur den Grundstlckseigentimerzur Regenwasserversickerung .-
Gestaltung von Wegen und Platzen (Stand Juni 2000)" herausgegeben vom
Bayerischen Landesamt fur Wasserwirtschaft hingewiesen.

Der HHW liegt nach Angabe des WWA Freising nahezu auf Geldndeoberkante.
Die Pegelmessung eines privaten Brunnens in der bestehenden Scheune auf
Flurnr. 2189 westlich des Plangebiets ergab im Herbst 2003 einen Pegelstand von
ca. 4 m unter Geladndeoberkante. Isofern ist bei der Planung der Hauskeller ein
maégliches Eintauchen der Kellersohlen in den HHW zu berlicksichtigen.

Vor Fertigstellung der baulichen Anlagen muss die Trinkwasserversorgung
gesichert sein

Beim Bau des Doppelhauses auf den Parzellen 6-7 ist auf die knappe Lage des den
Bauraum tangierenden Abwasserkanals zu achten. Dies gilt insbesondere fur die
Aushubarbeiten sowie die Griindung des Gebdudes. Letztere ist so tief auszubilden,
dass der Kanal in jedem Fall auflerhalb der Lastabtragungszone des Gebaudes liegt.

Immissionsschutz

Durch die landwirtschaftliche Nutzung der westlich und nérdiich des Planbereichs
liegenden Grundstiicke ist mit landwirtschaftlichen Immissionen zu rechnen. Diese
kdnnen auch an Wochenenden, Sonn- u. Feiertagen auftreten; sie sind im
ortstblichen Umfang hinzunehmen.
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Fur die AuRenbauteile der Gebaudefassaden inkl. ihrer Dachflachen ist ein
bewertetes Gesamtschallddmm-Mal von R'w,res > 35 dB einzuhalten, sofern dort

schutzbedurftige Aufenthaltsraume vorgesehen sind:

Baumpflanzungen missen einen Mindestabstand von 2,5 m zu
vorhandenen oder geplanten unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen

einhalten.

Bei kleineren Abstanden ist je nach Leitungsart der Einsatz von Schutzmallnahmen
zu prufen. Auf das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen® - aufgestellt von der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und

Verkehrswesen in Kaln - wird verwiesen.

Das Planungsgebiet ist nach bisheriger Kenntnis der Gemeinde altlastenfrei.
Gemeindliche Nachforschungen haben keine Verdachtsmomente fir das

Planungsgebiet ergeben.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zu Tage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und sind dem Bayerischen
Landesamt flir Denkmalpflege unverzlglich bekannt zu machen.

AUSCET ERTIGT

REWFAHMRLY - JEN AR .03, 2¢0d




VERFAHRENSVERMERKE

Die Gemeinde Neufahrn b. Freising hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 05.05.2003
die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
07.08.2003 ortsublich bekannt gemacht.

- :« :\‘\‘

Neufahrn b. Freising, den 13.07.200

Die frUhzeitige Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Bau@B mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhoérung zum Bebauungsplan-Vorentwurf in der Fassung vom 05.05.2003 hat in der Zeit vom
18.08.2003 bis 18.09.2003 stattgefunden.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 06.08.2003 unter Fristsetzung bis
18.09.2003 nach § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt.

Neufahrn b. Freising, den 13.07(,200

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vony 13.10.2003 wurde mit Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats vom 12.12.2003 bis 12.01.2004 im
Rathaus ¢ffentlich ausgelegt.

Neufahrn b. Freising, den 13.07.2004

...... (Al D5

der, 1. Burgermeister

Beschllsse, den Bebauungsplan in der Fassung vom 29/03.2004 gemaf § 10 BauGB als

Satzung beschlossen.
n 13.07.2004
ol

29.07.2004.Dabei wurde auf die Einsehbarkeit und auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215
BauGB hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom

13.07.2004 in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).
Neufahrn b. Freising, den 29.07.2004
A2 N

er, 1. Burgermeister




