GEMEINDE NEUFAHRN B. FREISING
LANDKREIS FREISING

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 139

mit Grinordnungsplan

Fur das Flurstick mit der Nummer 284, sowie eine Teilflédche des Flursticks Nr. 266 (Grinecker

Strafe).

SATZUNG

Die Gemeinde Neufahrn erlasst gemaf §§ 10, 12 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB)
und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) diesen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit Grinordnung als Satzung.

Die Satzung besteht aus der Planzeichnung, den Festsetzungen durch Planzeichen und Text

(Teil A) und den Hinweisen durch Planzeichen und Text (Teil B), jeweils i.d.F. vom
19.12.2022.
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A FESTSETZUNGEN

1.0 GELTUNGSBEREICH UND RAUMLICHE UNTERGLIEDERUNG

1.1 mmmmmm Crenze des rdumlichen Geltungsbereichs des

vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 139.

1.2 ©-0-000® /\hgrenzung der Bereiche mit unterschiedlicher Wandhéhe
gemdf Festsetzung A 8.3, mit unterschiedlicher Dachform und
Dachneigung gemaf Festsetzungen A 9.1 und A 9.2 innerhalb
von Baugrenzen.

1.3 Bezeichnung des Bauraums bzw. Bauraumteilbereichs, z.B.
Bauraumteilbereich mit der Kennzeichnung 1b innerhalb von
Baugrenzen gemaf Festsetzung A 5.1

2.0 VERHALTNIS ZU KOMMUNALEN SATZUNGEN UND VERORDNUNGEN

2.1 Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereichs alle
bisherigen rechtskréftigen Bebauungsplane.

2.2 Soweit der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 139 nichts anderes festsetzt, gelten die
drilichen Bauvorschriften der Gemeinde Neufahm in der zum Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses des vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 139 giltigen
Fassung.

2.3 Fur Werbeanlagen innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans Nr. 139 gilt § 7 i.V.m. den § 4-5 und § 9-12 der Satzung Gber
Werbeanlagen und Hinweisschilder (Werbeanlagensatzung — WaS) der Gemeinde
Neufahrn b. Freising in der Fassung vom 27.07.2017.

3.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1 Wohnen ist im gesamten Geltungsbereich zuldssig, soweit es in Festsetzung A 3.2 nicht
anders geregelt ist.

3.2 Im Erdgeschoss der Bauraumteilbereiche 1a, 1b und Tc sind Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie ErschlieBungsfléchen,
Tiefgaragenrampen, Flachen zur Unterbringung von Fahrrédern, Kinderwdgen, Mull
zulassig. Wohnen ist im Erdgeschoss mit Fassadenanteilen entlang der Baulinie an der
Grinecker Strale unzuléssig.

3.3 Ausnahmsweise kénnen im gesamten Geltungsbereich Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, sonstige Gewerbebetriebe, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren sowie Anlagen fir Verwaltungen zugelassen werden.

3.4 Vergnigungsstatten sind unzuléssig.

3.5 Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen gemaf Festsetzungen A 3.1 bis A 3.3 sind nur

solche Nutzungen zuléssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrdger in einem
Durchfihrungsvertrag verpflichtet (vgl. § 12 Abs. 3a'S. 1 BauGB ai. V. m. § 9 Abs. 2
BauGB).
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MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GRg 1.320 m? Maximal zuléssige Grundfléche nur fir Hauptgebdude in m?2
GR1s 220 m? Maximal zuléassige Grundfléche nur fur Terrassen/Balkone in m?

Uber die maximal zuléssige Grundfléiche gemaB Festsetzung A 4.1 und A 4.2 hinaus ist
eine Uberschreitung der maximal zulassigen Grundflache durch Flachen for eine
Trafostation gemdB Festsetzung A 15.1, Millaufstellfléchen gemafl A 15.2, oberirdische
Wege, Fléchen fir Fahrradabstellplétze sowie Fléachen fur Tiefgaragen und Anlagen
unterhalb der Geléndeoberfléche gemdB Festsetzung A 13.5 zuldssig, maximal jedoch
beschréinkt auf eine Uberschreitung von insgesamt 1.520 m?.

BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

— Baugrenze.
Em——— Baulinie.
| TB | Bauraumteilbereich nur fir Terrassen/Balkone sowie bauliche

Anlagen unterhalb der Gelédndeoberfléche.

Durch die Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticksflachen und der maximal zuléssigen
Wandhéhen im Bebauungsplangebiet werden AuBBenwénde zugelassen, vor denen
abweichende Abstandsfléchen als nach Art. 6 BayBO bzw. § 3 der
Abstandsfléchensatzung der Gemeinde Neufahrn vom 01.02.2021 zulassig sind.
Hinweis: Die Abstandsfléchensatzung der Gemeinde kommt hier nicht zur Anwendung.

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN

Offentliche Verkehrsflache / StraBenflache.

StraBenbegrenzungslinie.

PRIVATE VERKEHRSFLACHEN

Umgrenzung von Flachen, die mit Gehrechten zugunsten der
IaNal= Allgemeinheit belastet sind.

< Erdgeschossiger Durchgang im Bauraumteilbereich 1c.
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HOHENLAGE

Als Wandhéhe gilt das Maf3 von der festgesetzten Bezugshéhe des jeweiligen Bauraums
bis zum traufseitigen Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut bei Satteldéchern
oder bis zum oberen Abschluss der Wand bei Flachdéchern.

463,00 m ii. NN  Festgesetzte Bezugshéhe je Bauraum gemdB Festsetzung A 1.3 in
Meter, z.B. 463,00 m 4. NN.

WH=11,00 m maximale zuldssige Wandhéhe inm, z.B. 11,00 m

Die Hohe der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschofl darf, gemessen von der
festgesetzten Bezugshdhe je Bauraum-/teilbereich gemdf Festsetzung A 8.2, 0,3 m nicht
Uberschreiten. In den Bauréumen 1a, 1b und 1¢, und dort nur in Bereichen mit
Wohnnutzung im Erdgeschof3, darf die Oberkante des FertigfuBbodens maximal 1,2 m
Uber der festgesetzten Bezugshshe gemaf Festsetzung A 8.2 liegen.

Abgrabungen und Aufschittungen sind in dem Maf3e zuldssig, wie sie zur Herstellung des
Vorhabens erforderlich sind. Stitzmauern an privaten Gartenbereichen und private
Gemeinschaftsgrinflachen nutzbaren Grinfléchen sind mit einer maximalen Héhe von
1,0 m zuldssig.

Im Bereich zwischen den AuB3enfassaden der Bauraumteilbereiche Ta und 1c ist eine
transparente Schallschutzwand mit einer Wandhéhe geméf Festsetzung A 8.3 zuléssig.

GEBAUDE UND DACHGESTALTUNG

SD 33-37° Als Dachform in den Bauraumteilbereichen Ta und 1c sowie im
Bauraum 2 ist nur das symmetrische Satteldach mit einer
Dachneigung von 33-37° zuléssig.

FD Das Dach des eingeschossigen Verbindungsbaukérper im
Bauraumteilbereich 1b ist, soweit es nicht als Dachterrasse
genutzt wird, extensiv zu begrinen. Die Dachneigung ist von 1-5°
zulassig.

e Hauptfirstrichtung bei Sattelddchern.

Als Dachdeckung fur geneigte Décher sind nur matte Schuppendeckungen zuléssig. Die
Dachdeckungen des Baugrundstiicks sind hinsichtlich Farb- und Materialwahl einheitlich
herzustellen. Gléanzende oder das Sonnenlicht reflektierende Dachdeckungen sind
unzuldssig. Bei zusammengebauten Baukérpern sind nur einheitliche Dachdeckungen
zuléssig.

Dachloggien sind nur auf den nach Siden und Westen orientierten Dachseiten der
Baukérper zuléssig. Sie sind zur Fassadenseite offen zu gestalten. Die Dachloggien
innerhalb des Geltungsbereiches sind einheitlich zu gestalten.

Sonstige Dachaufbauten wie z.B. Gauben und Quergiebel sind unzuléssig.
Ausgenommen hiervon sind Dachfléchenfenster sowie technische Anlagen (z.B. Liftung)
einschlieBlich Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie geméB A 10.1.
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ANLAGEN ZUR NUTZUNG DER SONNENENERGIE UND SATELLITENANLAGEN

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zulassig. Sie sind in gleicher Neigung wie
das Hauptdach flach auf den Dachfléchen anzubringen oder in die Dachfléchen zu
integrieren. Sie sind zu klaren rechteckigen Flachen zusammenzufassen und hinsichtlich
ihrer Anordnung und Gestaltung untereinander sowie auf etwaige Dachaufbauten
abzustimmen.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie an Fassaden sind nur als integraler Bestandteil
der Fassade zuléssig. Eine durch Reflexion verursachte Blendwirkung bezogen auf die
Nachbarschaft ist zu vermeiden.

Die Antennen von Satellitenempfangsanlagen sind unterhalb der Gebéudetraufe und nur
auf den straBenabgewandten Seiten anzubringen. Die Anlagen sind je Gebéude zu
Gemeinschaftsanlagen zusammenzufassen.

FASSADENGESTALTUNG

Als Materialien an den geschlossenen Teilen der Aulenwénde sind Putzflachen,
Sichtbeton gestrichen oder werksteinmdafig bearbeitet, Sichtmauerwerk, auch
geschlédmmt, sowie Naturstein- und Holzverkleidungen (auch gestrichen oder beschichtet)
zulassig.

Die Gebdude, einschliefilich Balkone und sémtliche andere Anbauteile, sind hinsichtlich
der Gestaltung sowie der Farb- und Materialwahl einheitlich aufeinander abzustimmen.

IMMISSIONSSCHUTZ

AAAAAAAA Fassaden mit SchallschutzmaBinahmen geméal Festsetzung
A12.4,A125und A12.6

AAAAAAA  Fassaden mit SchallschutzmaBBnahmen gemaf3 Festsetzung
A12.5und A 12.6.

Bei der Errichtung und Anderung von Gebduden mit schutzbedirftigen Rédumen sind
technische Vorkehrungen gegen Auflenldarm geméB der jeweils aktuellen und als
technische Baubestimmung eingefihrten Fassung der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau” vorzusehen.

An den gemdB Festsetzung A 12.1 gekennzeichneten Fassadenbereichen mit
Verkehrsldrmpegeln von mehr als 60 dB(A) nachts sind éffenbare Fenster
schutzbedurftiger Aufenthaltsréum von Wohnungen nicht zuléssig, jedoch dirfen diese zu
Reinigungszwecken éffenbar ausgefihrt werden.

Abweichend davon sind Fenster schutzbedirftiger Aufenthaltsrdume zuléssig, wenn durch
Schallschutzkonstruktionen (verglaste Vorbauten, vorgehdngte Fassaden, Kastenfenster, o.
a.) gewdhrleistet wird, dass vor diesen Fenstern ein nicht schutzbedirftiger Vorraum
entsteht, innerhalb dessen ein Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von 64/54 dB(A)
tags/nachts nicht Uberschritten wird.
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Alternativ sind Schallschutzvorbauten mit geringerer Schalldémmung zuléssig, wenn diese
Raume durch ein weiteres Fenster an einer vom Verkehrslarm abgewandten
Gebdudeseite beltftet werden kénnen.

Der Einbau von Schalldémmlifter an der betroffenen Fassade ist nicht ausgeschlossen.
Diese kénnen verwendet werden, solange der Nachweis gefuhrt wurde, dass die
Anforderungen der DIN 4109 an den Schallschutz der AuB3enbauteile weiterhin
eingehalten werden. Im Fall éffenbarer Vorbauten darf die Schalldémmwirkung des
Vorraumes nicht bei der Ermittlung des erforderlichen Schalldémm-Maf3es der
Aufenthaltsraume geméfl DIN 4109 bericksichtigt werden.

Schutzbedirftige RGume an den gemdB Festsetzung A 12.2 gekennzeichneten
Fassadenbereichen mit Verkehrslérmpegeln von mehr als 64/54 dB(A) tags/nachts sind
mit schallgedémmten Liftungseinrichtungen oder anderen technisch geeigneten
MaBnahmen zur Beliftung auszustatten. Schallgeddmmte Liftungseinrichtungen oder
andere technisch geeignete Mafinahmen zur Beliftung sind beim Nachweis des
erforderlichen Schallschutzes gegen Auflenlérm zu bericksichtigen. Ausnahmen sind
zuldssig, wenn diese Rdume durch ein weiteres Fenster an einer dem Verkehrslérm
abgewandten Hausseite belGftet werden kénnen.

Die Errichtung von AuBBenwohnbereichen (Privatgarten, Terrassen, Dachterrassen, offene
Balkone/ Loggien, usw.) ist entlang der gemaf3 Festsetzung A 12.2 gekennzeichneten
Fassadenbereiche nur zuléssig, sofern diese durch eine geeignete
Gebédudeeigenabschirmung oder sonstige aktive Schallschutzmafinahmen (Verglasungen,
Wande 0.A.) so abgeschirmt sind, dass in Raummitte ein Verkehrslérmpegel von 64 dB(A)
am Tage (Aufpunkthéhe 2 m Gber Oberkante Nutzflédche) nicht Gberschritten wird.

Tiefgaragenrampen sind einzuhausen oder in die Gebdude zu integrieren. Bei der
Errichtung von Tiefgaragen Ein- und -ausfahrten sind ldrmarme Entwésserungsrinnen
sowie Garagentore zu verwenden, die den allgemein anerkannten Regeln der Technik
entsprechen.

FLACHEN FUR STELLPLATZE, GARAGEN UND DEREN ZUFAHRTEN,
GELANDEUNTERBAUUNGEN

Die Anzahl der aufgrund Art. 47 BayBO herzustellenden Garagen und Stellpléatze
(Stellplatzbedarf) fir Nutzungen gemaB Festsetzung A 3.2 und A 3.3 ist nach der Satzung
Uber die Herstellung und Ablésung von Stellplétzen und Garagen fir Kraftfahrzeuge
sowie von Abstellplatzen fir Fahrrader i.V.m. der Anlage 1 zu § 3 der Stellplatz-,
Garagen- und Fahrradabstellplatzsatzung in der Fassung vom 29.10.2018 zu ermitteln,
soweit es in Festsetzung A 13.2 nicht anders geregelt ist.

Bei Wohnnutzungen gemaf Festsetzung A 3.1 ist folgender Stellplatzschlissel festgesetzt:
1 Stellplatz je Wohnung bis 50 m? Wohnflache und 1,5 Stellplétze je Wohnung mit einer
Wohnflache von 51 m? bis 120 m?.

Ergénzend gilt: Grundflachen von Terrassen, Loggien und Balkonen, soweit sie eine
Grundflache von 6 m? je Wohneinheit Gberschreiten, bleiben um das Maf3 der
Uberschreitung bei der Ermittlung der Wohnflache zum Zwecke der Ermittlung der
erforderlichen Stellplatzzahl geméB Gemeindesatzung unbericksichtigt.
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L 3 Umgrenzung fur Flachen fir ebenerdige Zufahrten.

Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen und Lichtschéchte
sowie fir sonstige bauliche Anlagen unterhalb der

Gelandeoberfléche.

FLACHEN FUR FAHRRADABSTELLPLATZE

EF_] Umgrenzung von Fléchen fur Fahrradabstellplétze.

Die Ermittlung der Anzahl der notwendigen Fahrradabstellplétze erfolgt auf Grundlage
der Satzung Gber die Herstellung und Ablésung von Stellplétzen und Garagen for
Kraftfahrzeuge sowie von Abstellplatzen fir Fahrréder i.V.m. der Anlage 1 zu § 3 der
Stellplatz-, Garagen- und Fahrradabstellplatzsatzung in der Fassung vom 29.10.2018.

Fléchen fur Fahrradabstellplatze sind auch auBerhalb von Baugrenzen mit einer
maximalen Lange von 10,0 m, einer maximalen Breite von 3,0 m und einer maximalen
Fléche von 30,0 m? zuléssig.

NEBENANLAGEN
el . . . . .
LT Umgrenzung einer Flache fir eine Trafostation.
i_M_A_i Umgrenzung einer Flache fir die temporédre Millaufstellung.

Nebenanlagen geméf Festsetzung A 15.1 und A 15.2 dirfen eine maximale Wandhshe
von 3,50 m, gemessen von der hergestellte Geldndeoberfléche, nicht Gberschreiten.

Fur Nebenanlagen sind Flachdécher und geneigte Décher mit maximal 5° Dachneigung
zuléssig. Diese sind mit mindestens 10 cm Substratschicht extensiv zu begrinen.

Die Gestaltung der Nebenanlagen ist auf die Gestaltung der Hauptgebédude sowie
untereinander einheitlich abzustimmen.

Die Umgrenzungen der Fléchen gemaf Festsetzung A 15.1 und A 15.2 sind im Umkreis
von 10,0 m verschiebbar.

Die geméf Festsetzung A 15.1 und A 15.2 festgesetzten Nebenanlagen sind in den
Abstandsfléchen und ohne eigene Abstandsfléchen zuléssig.

GRUNORDNUNG

Die unbebauten und nicht Uberdeckten Fléchen der Baugrundsticke sind, soweit sie nicht
fur oberirdische Geh- und Fahrflachen, Terrassen oder Stellplétze erforderlich sind,
entsprechend den planerischen und textlichen Festsetzungen herzustellen, dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten. Fléchen mit Schotter, Kies oder éhnlichem Belag in Kombination
mit nicht durchwurzelbaren Folien sind unzul@ssig.
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Fur nicht bebaute Flachen innerhalb der Baurdume gelten die angrenzenden
grunordnerischen Festsetzungen entsprechend.

In der dffentlichen Verkehrsfléche geméf Festsetzung A 6.1 sind mindestens 5
standortgerechte StraBenbdume 1. Wuchsordnung aus der Liste unter B4.5 geméf den
Anforderungen nach Festsetzung A 16.5 zu pflanzen. Die gewdhlte Baumart muss gemaf
der neuesten Fassung der Straflenbaumliste der Gartenamisleiter als StraBenbaum
geeignet sein.

Innerhalb des Baugrundstiicks sind mindestens 20 standortgerechte Laubbdume zu
pflanzen. Davon sind mindestens 10 Baume 2. Wuchsordnung (Endwuchshéhe 10-20 m)
zu pflanzen. Bgume 2. Wuchsordnung kénnen auch als mehrstémmiger Solitér
vergleichbarer Qualitét gepflanzt werden. Alle weiteren zu pflanzenden B&ume sind auch
als Bdume 3. Ordnung oder regionaltypische Obstbéume zuléssig.

Die zu pflanzenden Baume missen folgende Giteanforderungen und Mindest-
pflanzgréBen erfillen:

e Baume 1. und 2. Wuchsordnung: Hochstamm, 3xv, mDB, StU 20/25 cm.
e Baume 3. Wuchsordnung: Hochstamm, 3xv, mDB, StU 18/20 cm.

Bei Pflanzung von groBen Baumen in Belagsflachen ist ein durchwurzelbares,
spartenfreies Mindestvolumen von 36 m3 mit einer durchwurzelbaren Mindestschichtdicke
von 1,0 m vorzusehen.

Uberdeckte Baumscheiben sind zuldssig, sofern diese aus gestalterischen oder
funktionalen Griinden erforderlich sind und der langfristige Erhalt der Bdume durch
geeignete technische Mafinahmen gewdhrleistet wird.

Fur Hecken gemdB Festsetzung A 18.1 ist die Verwendung von Nadelgehdlzen sowie
Kirschlorbeer unzulassig.

Die Begrinungs- und Gestaltungsmafinahmen sind geméf den Festsetzungen spatestens
in der auf den Beginn der Gebé&udenutzung folgenden Pflanzperiode auszufihren. Bei
Ausféllen ist bis zum Ende der darauffolgenden Pflanzperiode in gleicher Wuchsordnung
und Mindestgite nachzupflanzen.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch planerische und textliche
Festsetzungen dargestellten Gehdlze sind zu erhalten und zu pflegen. Ausgefallene oder
irreversibel geschadigte sowie wegen Krankheit oder aus Sicherheitsgrinden zu
entfernende B&ume sind in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.
Nachpflanzungen haben der Wuchsordnung des ausgefallenen Gehdlzes und den
Guteanforderungen gemaf Festsetzung A 16.5 zu entsprechen.

Die als zu erhalten festgesetzten Bestandsbéume sind dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Ausgefallene oder irreversibel geschadigte sowie wegen Krankheit oder aus
Sicherheitsgrinden zu entfernende Bédume sind in der darauffolgenden Pflanzperiode
gleichwertig zu ersetzen.

Die Decken von Tiefgaragen sowie sonstigen baulichen Anlagen unter der
Geléndeoberflache sind, soweit sie sich auBBerhalb von Gebduden, Terrassen, Zufahrten
und Zuwegungen befinden, gegeniber der hergestellten Gelandeoberfléche um im Mittel
mindestens 0,60 m abzusenken und entsprechend hoch mit fachgerechtem,
durchwurzelbarem Bodenaufbau zu Gberdecken. Sofern aus technischen Griinden
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erforderlich, ist eine Unterschreitung der durchwurzelbaren Uberdeckung um bis zu 20 %
zulassig.

Bei Baumneupflanzungen 1. oder 2. Wuchsordnung oberhalb von unterbauten Fléchen
ist auf einer Flache von mindestens 10 m2 je Baum eine Aufbaustérke von mindestens
1,0 m herzustellen.

Die als StraBenbegleitgrin vorgeschlagenen Fléchen gemaf Festsetzung B1.13 sind als
artenreiche Blumenwiese mit bienen- und insektenfreundlichen Grésern und Wildkréutern
herzustellen und als solche zu pflegen.

Anfallendes Niederschlagswasser von Dachfléchen und sonstigen befestigten Flachen ist
Uber geeignete Versickerungseinrichtungen auf den Baugrundstiicken breitflachig zu
versickern und so dem Grundwasser zuzufGhren, z.B. Uber Rigolen oder Baumrigolen.

Im Bereich der Kinderspielplétze gemdaf Festsetzung A 17.1 durfen giftige Gehélze It.
LWG - Veréftentlichung (Bayerische Landesanstalt fir Weinbau und Gartenbau)
Giftpflanzen in Garten und Grinanlagen - jeweils neueste Fassung - mit einer Einstufung
von 'stark giftig' und 'giftig' und 'schwach giftig' nicht gepflanzt werden.

SPIELFLACHEN

@ 0-6 Kinderspielplatz mit Altersangabe, z.B. 0-6 Jahre.

Alle Kinderspielpldtze sind mit Baum- und Strauchgruppen sowie Rasenfléchen zu
gestalten.

Die Grofle der Spielfléichen ist in Abhdngigkeit zur Wohnflache zu ermitteln: Je 25 m?
Wohnflache sind 1,5 m2 Kinderspielplatzflache nachzuweisen, jedoch mindestens 60 m?2.
Je Wohneinheit ist ein Spielsandbereich von mindestens 1 m?2 und einer Mindestfléche
von 10 m2 vorzusehen. Spielplatze fur bis zu 10 Wohneinheiten sind mit mindestens 2
ortsfesten Spielgerdten und je einem weiteren Spielgerdt fir je weitere 10 Wohneinheiten
auszustatten sowie mit einer ortsfesten Sitzgelegenheit je Wohneinheit.

Die Lage der Spielplétze ist im Umkreis von 20 m variabel.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen sind in Form von Strauch- oder Heckenpflanzungen zuléssig. An den
westlichen, sidlichen und &stlichen Flurstickgrenzen innerhalb des Geltungsbereichs ist
die Kombination mit senkrechten Holzstaketenzdunen oder innenliegenden
Maschendraht- oder Metallstabgitterzéunen mit einer maximalen Héhe von 1,20 m
zul@ssig. Sémtliche Zgune missen sockellos sein und mindestens einen Abstand von 10
cm zum Boden aufweisen. Geschnittene Hecken dirfen eine Héhe von 1,40 m nicht
Uberschreiten.

Absturzsicherungen sind mit einer Hohe von maximal 0,9 m zuldssig, wenn eine
Héhendifferenz von mindestens 50 cm zu Gberwinden ist.

Gabionen, Schilfrohr- und Kunststoffgeflecht sind unzuléssig.
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BEFESTIGTE FLACHEN

Die Belége der befestigten Fléchen eines Baugrundstickes sind aufeinander
abzustimmen.

Zuléssig sind:

a) fur StraBenflachen und Radwege Asphalt

b) for Gehwege Asphalt, Pflasterbelag

c) for Parkpléitze wasserdurchléssiger Aufbau inkl.
Begrinung z.B. Schotterrasen, Pflaster mit
Rasenfuge etc.

d) for Feuerwehrzufahrten wasserdurchléssiger Aufbau inkl.
Begrinung z.B. Pflaster mit Rasenfuge,
Rasengitterstein, Rasenwaben etc.

e) fur WohnerschlieBungswege Pflaster- und Plattenflachen
f) fur private Terrassen Plattenbelag
VERMASSUNG

+]05 ********* + Vermaflung in Meter, z.B. 10,5 m

VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANE

Geméf3 § 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB sind die Vorhaben- und ErschlieBungspldne mit den
Plannummern 002-006 Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
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HINWEISE DURCH PLANZEICHEN UND TEXT

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

7]

284

TG 65

Bestehende Grundsticksgrenzen.
Flurnummer, z.B. 284.

Als abzubrechen vorgeschlagenes Gebdude innerhalb des
Geltungsbereichs.

Bestehende Bebauung auBerhalb des Geltungsbereichs, teilweise
mit Angabe der Nutzung sowie der bestehenden Anzahl der
Geschofle (ohne Gewdhr in Bezug auf zwischenzeitliche

Anderungen).

Vorgeschlagene Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs
gemdf Festsetzung A8.3.

Vorgeschlagene Tiefgaragenrampe innerhalb des Baukérpers im

Bauraum la

Vorgeschlagene Anzahl der Geschofle und ein weiteres Geschof3
als Dachgeschof3, z.B. drei Geschof3e und ein weiteres Geschof3
als Dachgeschof.

Bestehender Baum.

Vorgeschlagener Standort fir Baumneupflanzungen.
Vorgeschlagene private Grinflache.
Vorgeschlagene private WohnerschlieBungswege.
Vorgeschlagene Feuerwehrbewegungsflachen.
Vorgeschlagenes StraBenbegleitgrin.

Vorgeschlagener Standort fir einen Baum im Bereich &ffentlicher
Verkehrsfléchen.

Vorgeschlagene Parkplétze (P) im &ffentlichen StraBenraum.

Anzahl der zu voraussichtlich herstellbaren Anzahl an Pkw-
Stellplétze in Tiefgaragen.
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ERSCHLIESSUNGSVORRAUSSETZUNGEN

Die Gebdude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage und an
die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieBen. Die dffentliche
Abwasserbeseitigung ist als Trennsystem ausgefihrt.

OKOLOGISCHE MASSNAHMEN UND EMPFEHLUNGEN

Aus Grinden des vorsorglichen Grundwasserschutzes ist das Einbringen von Schadstoffen
in das Grundwasser zu vermeiden.

Der Nutzung von Niederschlagswasser ist Vorrang vor der Pflicht zur Versickerung
einzurdumen.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt einen wasserrechtlichen
Benutzungstatbestand dar und bedarf einer behérdlichen Erlaubnis. Die zusténdige
Genehmigungsbehérde ist das Landratsamt Freising. Von den einzelnen Bauwerbern ist
eigenverantwortlich zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Benutzung vorliegt.

Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von Niederschlagswasser
sind der NWFreiV und den dazugehérigen technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu entnehmen.
Fur die Bemessung und Planung der Anlagen im Umgang mit Niederschlagswasser
verweisen wir als fachliche Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) und das
Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser).

Die Verwendung von umweltvertréglichen und gesundheitlich unbedenklichen Baustoffen
mit Zertifikat durch eine unabhéngige Prifstelle wird empfohlen. Bei Verwendung von
festen Brennstoffen wird auf die Entstehung von Stickoxyden und deren negative
Auswirkung fur die Umwelt hingewiesen.

Auf die Verwendung von Tropenholz ist zu verzichten.

Oberboden, der bei der Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen sowie bei
Verénderung der Erdoberflédche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten,
einer geeigneten Verwendung méglichst innerhalb des Geltungsbereichs zuzufihren und
vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen.

Zur Minimierung des Kollisionsrisikos ist entsprechend dem Vermeidungsgebot im Bereich
von Verglasungen oder grofBfléchigen Glaselementen, Fensterbandern efc. dem
Vogelschutz Rechnung zu tragen. Durch reflexionsarme und mit geeigneten Mustern
bedruckte Verglasungen ist die Spiegelung und Transparenz an Gefahrenstellen zu
vermeiden. Die MaBBnahmen haben zum Zeitpunkt der Ausfihrung dem aktuellen
wissenschatftlichen Stand zu entsprechen (s. u.a.
http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm).
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HINWEISE ZUR GRUNORDNUNG

Die Baume und Baumscheiben sind mit geeigneten Baumschutzvorrichtungen (z.B. Bigel,
Poller) gegen Anfahrschdden und Verdichtung zu schitzen.

Wéhrend der Bauphase gelten die Bestimmungen der DIN 18920 und der RAS-LP4. In
Bereichen, in denen in unmittelbarer Nachbarschaft zu den zu erhaltenden Baum- und
Geholzbestéinden BaumaBBnahmen durchgefihrt werden, sind, wenn erforderlich, im
Wourzelbereich von Baumen und Gehélzen geeignete Mafinahmen zur Sicherung des
Wurzelbereiches vorzunehmen (z.B. Wurzelvorhang).

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan, in dem der Inhalt des
Bebauungsplanes inkl. des Grinordnungsplanes nachgewiesen und weiterentwickelt wird,
einzureichen.

Sollten Baumféllungen erforderlich sein, ist zum Schutz der Vogelpopulation der
grundsdtzliche Verbotszeitraum des § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG (01.03. - 30.09.)
zu beachten. Ausnahmen sind nur in den unter § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG genannten
Fallen zuléssig.

Pflanzliste fir Baumpflanzungen

Straflenbéume, zum Beispiel:

Alnus x Spaethii — Purpur-Erle

Corylus colurna — Baumhasel

Gleditsia triacanthos 'Skyline' — Sdulen-Gleditschie
Liriodendron tulipifera — Tulpenbaum

Quercus cerris — Zerreiche

Tilia tomentosa 'Brabant' — Silberlinde ,Brabant’
oder andere standortgerechte Klimabaume

Private Freifléchen:

Wouchsklasse I:

Catalpa bignonioides — Trompetenbaum

Ostrya carpinifolia — Hopfenbuche

Paulownia tomentosa — Blauglockenbaum

Prunus avium 'Plena' — Gefilltblihende Vogelkirsche

Sophora japonica 'Regent' — Japanischer Schnurbaum ,Regent’
Sorbus aucuparia 'Edulis' — Essbare Eberesche

Wuchsklasse |lI:

Amelanchier arborea 'Robin Hill' — Baum-Felsenbirne
Crataegus monogyna 'Paul's Scarlet' — Echter Rotdorn
Fraxinus ornus 'Louisa Lady' — Blumenesche ,Louisa Lady’
Magnolia kobus — Kobushi-Magnolie

Malus 'Evereste' — Zierapfel ,Evereste’

Malus 'John Downie' — Zierapfel ,John Downie’

Parrotia persica 'Vanessa' — Eisenholzbaum ,Vanessa’
Prunus padus 'Watereri' — Traubenkirsche ,Watereri’
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IMMISSIONSSCHUTZ

Die schalltechnische Untersuchung ,Bebauungsplan a. d. Grinecker Str. 10 in Neufahrn”
(Bericht Nr.: 700-6808-SU vom 28.11.2022) wurde von der Méhler+Partner Ingenieure
AG erstellt und ist Bestandteil der Begrindung.

GERUCHSTECHNISCHE UNTERSUCHUNG

Die geruchstechnische Untersuchung ,Bebauungsplan a. d. Grinecker Str. 10 in
Neufahrn bei Freising” (Bericht Nr.: 700-6808-GE vom 28.11.2022.09.2022) wurde
von der Mahler+Partner Ingenieure AG erstellt und ist Bestandteil der Begrindung.

POTENZIALABSCHATZUNG ZUM ARTENSCHUTZ

Die Potenzialabschatzung zum Artenschutz vom Dezember 2022 wurde vom Biro
Schober erstellt und ist Bestandteil der Begrindung.

BAUGRUND UND GRUNDWASSER

Die Stellungnahme zu den Untergrund- und Grundwasserverhdltnissen vom 13.01.2020
wurde von der Kraft Dohmann Czeslik Ingenieurgesellschaft fir Geotechnik mbH erstellt
und ist Bestandteil der Begrindung. Dariber hinaus befindet sich ein austihrliches
Baugrundgutachten in Aufstellung.

SONSTIGE HINWEISE

Der Gemeinde ist das Vorhandensein von Bodendenkmadalern im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht bekannt. Bei archdologischen Bodenfunden besteht eine
Anzeigepflicht gegeniber der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege geméf Art. 8 Bayerisches Denkmalschutzgesetz.

Der Gemeinde ist das Vorhandensein von Altlasten im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht bekannt. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder
organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schédliche
Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu
benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

Die Léschwasserversorgung muss durch die Gemeinde sichergestellt werden.
Plangrundlage ist die digitale Flurkarte der Gemeinde, Stand 2022.

Die Planzeichnung ist zur MaBBentnahme nur bedingt geeignet; keine Gewdihr fir
MaBhaltigkeit. Bei Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Alle zitierten DIN-Normen liegen in der Bauverwaltung der Gemeinde Neufahrn zur
Einsicht bereit oder kénnen beim Beuth-Verlag Berlin bezogen werden. Zudem sind alle
Normen und Richtlinien im Archiv des Deutschen Patentamtes hinterlegt.
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VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn hat den Beschluss zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 139 geméf3 § 8 BauGB gefasst.

Die Offentlichkeit wurde in der Zeit vom bis

Uber die allgemeinen Ziele und_Zwecke der Planung im Stand vom

und deren Auswirkungen unterrichtet (§ 3 Abs. 1 BauGB).

Im selben Zeitraum erfolgte zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
139 in der Fassung vom die Unterrichtung der Behérden und der
sonstigen Tréger offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB).

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 139 in der Fassung

vom wurde gemdf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit

vom bis dffentlich ausgelegt. Im selben
Zeitraum wurde die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager dffentlicher
Belange gemdf3 § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihr.

Der Gemeinderat der Gemeinde Neufahrn hat am den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 139 nebst Satzung und Begrindung, in der
Fassung vom gemdaB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Siegel

Neufahrn, den

Franz Heilmeier, Erster Burgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde gemdf § 10 Abs. 3 BauGB
am ortstblich durch Anschlag an den Gemeindetafeln bekannt
gemacht. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft. Der Bebauungsplan
kann ab dem Tag der Bekanntmachung auf Dauer im

Rathaus Neufahrn
Bahnhofstrafie 32
85375 Neufahrn

eingesehen werden.

Siegel

Neufahrn, den

Franz Heilmeier, Erster Burgermeister



