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A Anlass und Erfordernis der Planung

Der Grundeigentiimer des Grundsticks Flur-Nr. 146, Gemarkung Massenhau-
sen, beabsichtigt auf dieser Flache die Errichtung von 6 Doppelhaushalften und
eines Einfamilienhauses. Durch vorliegenden Bebauungsplan sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur dieses Vorhaben geschaffen werden.
Der gesamte Bereich liegt nérdlich der Bergstral3e zwischen bereits bebauten
Grundstiicksflachen. Somit wird diese Liicke im Ortsrand geschlossen. Die Gro-
Re der einzelnen Parzellen soll sich malvoll an die bestehende Bebauungsdichte
anpassen. Die Situierung der Gebaude verlauft entlang der Hohenlinien und fugt
sich an die gegebene Hangkante.

B Planungsrechtliche Situation

Das Planungsgebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Neu-
fahrn in der Fassung vom 16.10.2002 als Allgemeines Wohngebiet dargestelit.

Cc Beschreibung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nordlich der Bergstralle (Flur-
Nr. 108/1, Gemarkung Neufahrn) und sidlich der landwirtschaftlich genutzten
Flache (Flur-Nr. 145, Gemarkung Neufahrn). Westlich wird der Geltungsbereich
durch die Wohnbebauung auf Flur-Nr. 99/1, Gemarkung Neufahrn, einschl. Er-
schlieBung und Feldweg (Flur-Nr. 108, Gemarkung Neufahrn) und 6stlich durch
einen teilbebauten Bereich des Grundstiicks Flur Nr. 146, Gemarkung Neufahrn,
gegrenzt.

Die Grolke des Planbereichs betragt ca. 3.350 gm.
Die Flachen des Planbereichs sind unbebaut und werden extensiv landwirt-
schaftlich genutzt.

In grinordnerischer Hinsicht sind folgende Aspekte relevant:
Landschaftsbild

Hangkante Tertiares Hugelland,

Blick Richtung Stdwesten mit Blick auf Kirche
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D Stadtebauliche Konzeption und geplante bauliche Nutzung

Durch der Lage des Grundstticks am Ortsrand von Massenhausen werden die
Gebaude an der nérdlichen Grundstiicksgrenze platziert. Die westlich und 6stlich
angrenzende Bebauung erschlief’t sich weiter Richtung Norden, sodass durch
die Situierung an der nordlichen Grundstticksgrenze ein geschlossener Ortsrand
erzielt wird.

Um eine einheitliche Hohenlage der Gebaude zu erhalten, werden diese dem
Hohenlinienverlauf angepasst, sodass sich die Bebauung in die vorhandene
Struktur und dem Hanggeldnde anpasst.

Die Nutzung wird als Wohnnutzung festgeschrieben. Die Gebaude sind als frei-
stehende Doppel- bzw. Einfamilienhauser mit Satteldach, Dachneigung 40 Grad,
konzipiert.

Durch die Festsetzung der Wandhohe auf der Nordseite auf 3,30 m Hohe von
OK RFB EG wird die Dachgeschossnutzung begrenzt. Die maximal Uberbauba-
ren Grundflachen sind durch Langen- und Breitenmalle festgesetzt.

An der Stidfassade ist eine erdgeschossige Anbauzone fur Wintergarten bzw.
Loggien ausgewiesen, die sich gestalterisch vom Hauptbaukoérper in Héhe und
Materialwahl absetzt.

E ErschlieRung

Die fulaufige ErschlieBung der Wohnhauser erfolgt von der stdlich gelegenen
bestehenden Bergstralle Gber die giebelseitigen Hauszugange im Westen bzw.
Osten.

Die Garagen bzw. Stellplatze befinden sich direkt an der Bergstral3e, so dass die
ErschlieRungsflache auf dem Grundstuck minimiert wurde. Es sind 2 Steliplatze
pro Wohneinheit nachzuweisen, wobei pro Grundstuckseinheit eine Wohneinheit
zulassig ist.

Die Versorgung des Planbereiches mit Strom, Wasser und Telekommunikation

sowie der Anschluss an den Kanal erfolgt Uber die bestehenden Netze von der
Bergstralle.

F Immissionsschutz

siehe | Umweltbericht, Pkt. 4.1
Architekturbliro Wehkamp Stand: 08.03.2007




Begrtindung zum BBP Nr. 94 Wohnen an der Bergstraie in Massenhausen Seite 4

G Gestalterische Ziele der Griinordnung

Folgende Ziele stellen die Gestaltungsgrundlage des grinordnerischen Konzep-
tes dar:

- Gliederung des Straf’enraumes durch eine Baumreihe

- Einbindung des geplanten Wohngebiets in die umliegende Landschaft
- Minimierung des Versiegelungsgrades

Um diese Ziele zu verwirklichen, sind folgende Ma3nahmen vorgesehen:

Entlang der Bergstralte wird eine Baumreihe aus Schwedischer Mehlbeere auf
den privaten Grundstiicken festgesetzt. Angesichts der Strallenbreite der Berg-
strale von 7,50 m ist mittelfristig die Erganzung der Baumreihe zu einer Allee
wlnschenswert durch Ausweisung eines Pflanzstreifens mit Baumpflanzungen
im slidlichen Strafienbereich. Eine Fortsetzung der Baumreihe Richtung Osten
und eine Gliederung des Wendeplatzes durch eine randliche Bepflanzung mit
Baumen wirde das Wohngebiet ebenfalls gestalterisch aufwerten.

Als Ortsrandeingriinung ist eine lockere Bepflanzung aus heimischen, standort-
gerechten Strauchern mit eingestreuten Baumen vorgesehen. In diesem Bereich
ist entlang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze eine etwa 30 cm tiefe und ca.
2 m breite Versickerungsmulde anzulegen, um die Gefahr des Eintritts von Ober-
flachenwasser aus den nordlich angrenzenden Landwirtschaftsflachen (derzeit
Nutzung als Griinland) zu verringern. Uber einen Versickungsversuch. d.h. in
Abhangigkeit von der Durchlassigkeit des Untergrunds, ist die genaue Art der
notwendigen Ausfiihrung zu ermitteln.

Zur Verringerung des Oberflachenabflusses werden die privaten Stellplatze und
Garagenzufahrten mit wasserdurchlassigen Materialien (Rasenfugenpflaster) be-
festigt. Die fuBlaufige Erschliefung kann zur Gewahrleistung einer guten Begeh-
barkeit, z.B. mit Kinderwagen oder Rollstuhl, ohne Rasenfuge gepflastert wer-
den. Die Begriinung geeigneter Fassaden wertet neben einem &sthetischen Bei-
trag das lokale Kleinklima auf, bietet Lebensraum fur Kleinlebewesen und verrin-
gert den Oberflachenabfluss.

Samtliche geplanten MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und insbeson-
dere zum Ausgleich von Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft werden im
nachfolgenden Umweltbericht dargestelit.
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H Flachenbilanz
Grundstiicksflachen:
Parzelie 1 481 gm
Parzelle 2 473 gm
Parzelle 3 439 gm
Parzelle 4 445 gm
Parzelle 5 476 gm
Parzelle 6 491 gm
Parzelle 7 539 gm
Gesamtflache 3.344 gm
1 Umweltbericht

siehe separaten Bericht
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