Bebauungsplan Nr. 85

"Wohnen am Jahnweg/Samweg"

Die Gemeinde Neufahrn, Landkreis Freising, erldsst aufgrund des § 2 Abs. 1 sowie der §§ 9,
10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141) in Verbindung mit § 244 Abs. 2 des Baugesetzbuches in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2413), des Art. 23 der
Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796 ff.), des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBI. S. 433) und der Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.
466) diesen Bebauungsplan als

Satzung

A) Festsetzung durch Planzeichen
siehe zeichnerischer Teil

B) Hinweise durch Planzeichen
siehe zeichnerischer Teil

C) Festsetzung durch Text

1. Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Das
Gebiet wird in zwei allgemeine Wohngebiete WA1 und WA2 geteilt.

Zulassig sind auch nicht stérende Gewerbebetriebe wenn die erforderlichen
Stellplatze nachgewiesen werden kénnen.

2. MaR der baulichen Nutzung

Das MafR der baulichen Nutzung wird durch zeichnerische Festsetzungen geregelt.
Die Oberkante Rohkellerdecke darf max. 30cm Gber der Stralenoberkante liegen.

3. Bauweise
WA1: Nur Einzelhduser oder Hausgruppen zul&ssig.

WAZ2: Nur Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig (die Abstandsflachen nach
Art. 6 und 7 BayBO sind einzuhalten).

4. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im WAZ2 sind Geb&udeldngen bis zu max. 16,0 m zuldssig. Das Maf} der baulichen
Nutzung bleibt hiervon unberihrt.
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Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baugrenzen und in den Flachen
flr Garagen (siehe zeichnerische Festsetzungen) zuléssig.

5. Bauliche Gestaltung:

Allgemein
Zusammengebaute Gebaude sind profilgleich auszufiihren.

Offnungen und Aufbauten im Dach diirfen maximal die halbe Dachhéhe haben und
die Summe ihrer Breiten darf max. 1/3 der zugehérigen Wandlénge betragen.

WA1:
Bei den Geb&uden entlang des Jahnwegs ist das DachgeschoR aufgrund der
Abstandsflachen nur beidseitig zurlickversetzt zuléssig (siehe Schnittdarstellung).

WA2:

Fir alle Gebaude ist ein symmetrisches Satteldach festgesetzt.

Andere Dachformen sind méglich, wenn die traufseitige Wandhéhe von 6,50m aller
Aufienwénde mit einer Lange von mehr als 1,50 m ohne die Giebelwande und eine
Dachneigung von 40° entsprechend der Satteldachbaukérper nicht tiberschritten
werden.

6. Garagen und Stellplatze

Allgemein:
Oberirdische Garagen und Stellpléatze sind nur innerhalb der Baugrenzen zulssig.

Zur Minimierung der Flachenversiegelung sind Stellplatze und Zufahrten auf privatem
und 6ffentlichem Grund mit wasserdurchlassigen Materialien (Rasenfugenpflaster,
Schotterrasen, wassergebundene Decken) und wasserdurchldssigen Tragschichten
zu befestigen.

WA1:

Ein der Stellplatzsatzung der Gemeinde Neufahrn (in der jeweils giiltigen Fassung)
entsprechender Anteil an oberirdischen Stellplatzen ist in den dafiir vorgesehenen
Flachen (siehe zeichnerische Festsetzungen) vorzusehen und als Besucher-
stellplatze im Gemeinschaftseigentum zu belassen.

Die Oberkante der Tiefgaragendecke (inkl. DAmmung) ist mind. 60 cm mit Erdreich zu
Uberdecken. Bei der Planung und Ausfiihrung der Tiefgaragenbegriinung und
-entwasserung ist die FLL-Richtlinie fir die Planung und Ausfiihrung und Pflege von
Dachbegriinungen (2002) zu beachten.

WA2:

Die Bereiche vor den Garagen dirfen zur StraBenverkehrsflache hin nicht
eingefriedet werden, damit diese Flachen als zusatzliche Besucherstellplatze und zur
Anlieferung zur Verfligung stehen. Diese Stellplatze vor den Garagen werden jedoch
nicht als notwendige Stellplatze im Sinne der Stellplatzsatzung angerechnet.

Die Vorbereiche vor den Garagen sind von den Festsetzungen fiir private
Grunflachen ausgenommen und dirfen entsprechend befestigt werden.
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7. Anzahl Wohneinheiten

Im WA2 sind maximal zwei Wohneinheiten je Haus zul&ssig.

8. Griinordnerische Festsetzungen

A Private Griinflachen
Pro 200 m? nicht Gberbauter Grundstiicksflache ist ein Baum 1. Wuchsklasse
oder sind zwei Baume 2. Wuchsklasse oder zwei hochstdmmige Obstbdume
zu pflanzen. Arten, siehe Artenliste.

Freiwachsende und geschnittene Hecken und Gehélzpflanzungen sind mit
standortgerechten Gehdlzen auszufiihren.
Arten, siehe Artenliste.

20 % der Sud-/Ost-/Westfassaden sind mit Rank- und Schlingpflanzen oder
Spalierobst zu begriinen. Arten, siehe Artenliste.

Die Entwésserung von unverschmutztem Oberflachenwasser hat durch
Versickerung auf dem Grundstiick zu erfolgen, bevorzugt tiber Mulden.

Fur die Parzellen 1 und 2 sind Flachen fir die Versickerung zeichnerisch
festgesetzt: Fur die an dem Jahnweg liegenden Gebaude werden je 27-33 gm
und fur die Zeltdachhauser je 15-18 gm Versickerungsflache benétigt.

Entlang der neuen ErschlieBungsstrale in Ost-West-Richtung ist auf den
Grundstiicken 12 bis 14 im markierten Bereich eine Baumreihe mit 1,50 m
Abstand zur Strallenkante zu pflanzen. Der Abstand der Baume richtet sich
nach der ErschlieBung der Grundstiicke und darf 10 m nicht Gberschreiten.

Im WA1 dirfen keine Einfriedungen erfolgen. Es dirfen nur 50% der privaten
Grinflache einzelnen Wohneinheiten direkt zugeordnet werden, 50% sind fiir
die Allgemeinheit zugénglich zu halten.

Zaune und sonstige Einfriedungen sind sockellos auszubilden.

Baumgraben und Baumscheiben flir die geplanten Baume sind in einer
Mindestbreite von 2 m und einer Mindestlange von 2,5 m auszufiihren und zu
bepflanzen.

Die Pflanz- und GestaltungsmaRnahmen fur die AuRenanlagen sind in der
Pflanzperiode nach Fertigstellung der baulichen Anlagen und/oder
ErschlieBungsmalnahmen durchzufihren.

B Offentliche Griinfldchen
Wiesenflachen sind extensiv zu bewirtschaften.
Baumgraben und Baumscheiben fur die geplanten Bdume sind in einer

Mindestbreite von 2 m und einer Mindestlange von 2,5 m auszuftihren und zu
bepflanzen.
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C Private Verkehrsfldchen
Die privaten Stellplatze und FuBwege sind mit wasserdurchléssigen
Materialien (Rasenfugenpflaster, Schotterrasen, wassergebundene Decken)
und wasserdurchlédssigen Tragschichten zu befestigen.

D Offentlicher StraBenraum
Entlang der StralRen sind Baume entsprechend der planlichen Darstellung bzw. des
Pflanzgebotes zu pflanzen. Dabei sind folgende Baumarten zu verwenden:

Baumreihe entlang des Jahnwegs und Acer platanoides Spitz-Ahorn
des Samwegs

Baumreihe entlang der neuen Carpinus betulus Halnbuche
Erschliefungsstralle im Studen bzw.

Osten

Baumraster auf &ffentlicher Griin- und  Corylus colurna Baum-Hasel
Spielflache

Baumreihe entlang der FuBweges am Fraxinus excelsior Esche
Ostlichen Rand des Geltungsbereichs

Baume im Bereich der inneren Acer campestre Feld-Ahorn

Zufahrten zu den Parzellen 4 bis 7

E AusgleichsmalBnahmen
Entsprechend § 8a BNatSchG ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
anzuwenden, da im Rahmen des Bauvorhabens Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind. Nach Anwendung des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung' (BayStMLU, 2. erweiterte
Auflage 2003) besteht ein Kompensationsbedarf in einer GréRenordnung von 7004
mZ.

Der erforderliche Ausgleichsbedarf von 7000 m? wird folgendermalRen erbracht:
Auf Flur-Nr. 1327, Gemarkung Giggenhausen, werden AusgleichsmaRnahmen auf
einer Flache von 6390 m? durchgefihrt. Ziel ist die Entwicklung eines
Nahrungshabitats fur gefahrdete Wiesenbriiterarten mit Feuchtlebensrdumen und
Gehdlzstrukturen.

Der verbleibende Anteil von 610 m? wird auf eine Flache aus dem
Ausgleichsflachenpool der Gemeinde Neufahrn (Flurstlick 542, Gemarkung
Neufahrn) erbracht. Die naturschutzrechtliche Sicherung erfolgt tiber den
stadtebaulichen Vertrag vom 07./10.02.05 und tber die Erstellung einer
Grunddienstbarkeit.

Die Ausgleichsflachen sind méglichst zeitgleich, spatestens jedoch ein Jahr nach
ErschlieRung des Baugebietes herzustellen.

F Artenlisten
Baume 1. Wuchsklasse
Pflanzqualitat: Hochstdmme, Stammumfang: mind. 18 - 20 cm

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Juglans regia WalnuR
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Prunus avium Vogel-Kirsche

Robinia pseudoacacia Robinie

Tilia cordata Winter-Linde
Corylus colurna Baum-Hasel
Fraxinus excelsior Esche

Bdume 2. Wuchsklasse
Pflanzqualitat: Hochstdmme, Stammumfang: mind. 18-20 cm

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus ,Carrierei’ Apfel-Dorn
Crataegus laevigata ,Paul’'s Scarlet’ Rot-Dorn

Malus sylvestris Holz-Apfel

Pyrus communis Gemeine Birne
Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Obstbaume

Frostharte Arten als Hochstamme

Stréaucher

Pflanzqualitat 2xv. ohne Ballen, 60-100

Amelanchier ovalis Gemeine Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnu®

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare ,Atrovirens’ Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Ribes alpinum ,Schmidt’ Alpen-Johannisbeere
Rosa alpina Alpen-Rose

Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Syringa vulgaris Flieder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Heckenpflanzen

Pflanzqualitat: Heckenpflanzen aus weitem Stand, geschnitten, 2xv.,
ohne Ballen, 80-100.

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare ,Atrovirens' Liguster

Klettergehdlze
Pflanzqualitat: 2xv., mit Topfballen

Clematisi. A. u. S. Clematis
Hederai. A. u. S. Efeu
Lonicerai. A. u. S. Geiltblatt
Parthenocissus i. A. u. S. Wilder Wein
Rosai. A. u. S. Kletterrosen
Malus, Pyrus, Prunus i.A. u. S Spalierobst
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10.

1.

12;

13.

Kinderspielflachen

Die Kinderspielflachen des WA1 (fiir 6 — 12 jahrige Kinder) werden auf der
offentlichen Griinflache am dstlichen Rand des Planungsgebietes realisiert. Die
Verpflichtung zur Erstellung dieser Spielflachen wird im Rahmen des stadtebaulichen
Vertrags geregelt.

Abfall- und Wertstoffversorgung

WA1: Es mussen geschlossene Raume fur Rest- und Biomdlltonnen sowie die
,Gelben Sacke" innerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

WA2: Es missen geschlossene Behéltnisse flir Rest- und Biomdlltonnen sowie die
,Gelben Sacke" im baulichen Zusammenhang mit den Haupt- oder Nebengebauden
(Garagen) errichtet werden.

Immissionsschutz

In der Larmschutzzonenkarte fiir die Bauleitplanung in der Umgebung des
Verkehrsflughafens Minchen (Entwurf September 2001 — Bayer. Staatsministerium
fur Landesentwicklung und Umweltfragen) liegt der gegensténdliche Bereich
aulerhalb der Schutzzone C (es sind bis zu 58 dB(A) zu erwarten).

Der bauliche Schallschutz gemaR DIN 4109, "Schallschutz im Hochbau,
Anforderungen und Nachweise", vom November 1989 und der VDI-Richtlinie 2719
"Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" (August 1987) ist zu
beachten. Fir alle Gebaude ist die Einhaltung der entsprechenden Anforderungen an
den Schallschutz durch ein schallschutztechnisches Gutachten nachzuweisen.

Freiflachengestaltungsplan

Fur das Gebiet WA1 ist im Zusammenhang mit dem Bauantrag ein qualifizierter
Freifldachengestaltungsplan einzureichen. Dieser Plan muss mit der Planung der
offentlichen Griinflachen abgestimmt sein.

Versorgung

Die Flachen fir die Nebenanlagen der Erschlie®ung (z.B. Elektro) missen auf den
privaten Grundstiicken bereitgestellt werden.

ErschlieBung der Parzellen 4 bis 7

Die Parzellen 4 bis 7 werden verkehrstechnisch von Norden (Jahnweg) tiber die
Parzelle 1 erschlossen. Hierzu muss die ErschlieRung Uber entsprechende
Grunddienstbarkeiten auf der Parzelle 1 zugunsten der Parzellen 4 bis 7 gesichert
werden.

Die ErschlieBung der Parzellen 4 bis 7 mit Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgt im
Bereich des FuBwegs auf Parzelle 1. Hierzu muss die Erschlieung Uber
entsprechende Grunddienstbarkeiten auf der Parzelle 1 zugunsten der Parzellen 4
bis 7 gesichert werden.

Zusatzlich ist eine wechselseitige Grunddienstbarkeit der Parzellen 4 und 5 (bzw. 6
und 7) in entsprechender Form notwendig, um die ErschlieRung vor den Garagen
sicherzustellen. Auf diesen gemeinsamen Flachen durfen Stellplatze nur so
angeordnet werden, dass die Zufahrten nicht beeintrachtigt werden.
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D) Hinweise durch Text

1. Angrenzende Nutzung

Es wird darauf hingewiesen, dass das &stlich an das Bebauungsplangebiet
angrenzende Gebiet als Mischgebiet ausgewiesen ist.

2. Sonnenkollektoren/Photovoltaik

Es wird angeregt, Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen einzubauen.

3. Grundwasserstand

Es wird empfohlen, den Keller als wasserdichte Wanne auszufihren.

4. Altlasten

Es sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

5. Stellplatzsatzung

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der jeweils glitigen
Stellplatzsatzung der Gemeinde Neufahrn.

6. Einfriedung

Es gilt die Einfriedungssatzung der Gemeinde Neufahrn.

7. Energieversorgung

Die ,Erdgas Siidbayern” beabsichtigt das Gebiet mit Erdgas zu versorgen.

8. Vorhandene Gehdlzbestéinde

Zum Schutz der zu erhaltenden Baumbestinde sind wédhrend der Bauarbeiten die
Varschriften der DIN 18920 zum Schutz von B&umen, Pflanzenbestinden und
Vegetationsflichen bei Baumalnahmen sowie die RAS - LG 4 zu beachten.

Fir die Gemeinde Neufahrn, den 13.12.2005

----------------------------------

Planfertiger Bauamt
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Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat Neufahrn
am 12.07.2004 gefasst und am 15.07.2004 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1
BauGB a. F.).

2. Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB a.F.) zum
Bebauungsplan-Vorentwurf in der Fassung vom 22.07.2004 einschliefilich der frihzeitigen
Birgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB a.F.) hat in der Zeit vom 23.07.2004 bis
einschlieflich 31.08.2004 stattgefunden.

3. Der Flughafen-, Planungs- und Umweltausschuss hat den Planentwurf in seiner Sitzung
vom 06.10.2004 unter den dort gefassten Beschllissen gebilligt. Die &ffentliche Auslegung
des Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 07.04.2005 hat in der Zeit vom
19.04.2005 bis einschlieBlich 19.05.2005 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB a.F.).

4. Die erneute Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs i.d.F. vom 02.09.2005 mit
verkirzter Auslegungsfrist erfolgte im Zeitraum vom 13.09.2005 bis einschlieflich
28.09.2005 (§ 3 Abs. 3 BauGB).

5. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 02.09.2005 wurde vom
Gemeinderat Neufahrn am 12.12.2005 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB a.F.).

MNeufahrn, den 13.12.2005 4

3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Mit der Bekanntmachung trat der
Bebauungsplan in der Fassung vom 02.09.2005 in Kraft (§ 12 BauGB).

L aN Neufahm, den 28.12.2005

Fé';ﬂri.l:'léf. nalder (1 Eurgermeuster}
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