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Die Gemeinde Neufahrn b. Freising, erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, und § 9 und 10
Baugesetzbuch Art. 81 der Bayerischen Bauordnung -BayBO-, des Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern - GO - und der Verordnung Uber die

bauliche Nutzung der Grundsticke - BauNVO - diesen Bebauungsplan als Satzung.

SATZUNG
FESTSETZUNGEN, HINWEISE DES BEBAUUNGSPLANES

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
gem. § 9 Abs. 1 BauGB

1. Geltungsbereich

T

2. Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Grenze des Raumlichen Geltungsbereichs

21 Nutzungsschablone

WA 1: GRZ 0,55
WA 2: GRZ 0,75
WA 3: GRZ 0,75

Dachneigung fur Wohngebaude

min. Wandhéhe | max. Wandhohe (z. B. 38°- 42°)

(z. B. 5,80 m) (z. B. 6,20 m)

Die Wandhohe wird von OK Rohfullboden EG bis Schnittpunkt der AuRenkante Aulienwand
mit der Oberkante Dachhaut gemessen.

2.2 Bauweise (wird im Baufenster festgesetzt):

offene Bauweise:
zulassig sind nur Einzelhauser
WA 1

zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser
WA 2

offene Bauweise:
zulassig sind nur Dreispanner
WA 3

A offene Bauweise:

3. Uberbaubare Flachen, Baugrenzen und Gebaudestellung

3.1 |——-—A<-] Baugrenze mit MaRRangabe in Metern
| o0 | Anbauzone
=

3.2 [——-—Ar-] Baulinie mit MaRangabe in Metern
| 000 ;:»jL

3.3 Bauraum fiir Garage / Stellplatz
: ; Ga Garage
St Stellplatz
3.4 Bauraum fir Carport
Ca Carport
3.4 Bauraum fir Nebenzonen
3.5 Firstrichtung der zu planenden Gebaude

4, Verkehrsflachen

4.1 Offentliche StraRe/Verkehrsflache einschlieRlich
Flachen fir die StralRenentwasserung

.00

4.2
freizuhaltende Sichtdreicke
4.3
F+R offentlicher Rad- und FuBweg
4.4
private AnliegerstralRe
4.5
7777777777777777 Einfahrtsbereich
N 4
5. Griinflichen
5.1 zu pflanzender Laubbaum in den Baugrundstlicken
| siehe Artenliste B 4.1
5.2 private Grinflache, Haus- und Wohngarten auf Baugrundstlicken

6.  sonstige Planzeichen

6.1 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
6.2 Terrassenzone
+ Nebenzone fur Mill und Fahrrader

6.3 Zufahrten
7. Hinweise d. Planzeichen
7.1 vorgeschlagene Grundstilicksgrenze
B PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gem. § 9 Abs. 1 BauGB
1. Art der baulichen Nutzug
WA allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
2. MaR der baulichen Nutzung
2.1 Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt Uber die Festsetzungen der Wandhdhe,
als Mindest- und Hochstmal und der maximal zulassigen Grundflachenzahl.
Diese werden durch Planzeichen der Nutzungsschablone nach Ziffer A 2.1 festgesetzt.
WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4
2.2 Die in der Nutzungsschablone festgesetzte maximal zulassige Grundflachenzahl gilt fir Hauptanlagen und
Nebenanlagen nach § 19 Abs 4 BauNVO.
WA 1-GRZ 0,55
WA 2 - GRZ 0,75
WA 3-GRZ 0,75
2.3 maximale Anzahl der Wohneinheiten:
je Einzelhaus: 1WE
je Doppelhaushalfte: 1WE
Dreispanner: 3WE
3. tiberbaubare Grundstiicksflachen
3.1 Untergeordnete Gebaudeteile diirfen in geringfligigem Ausmalf gemal § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
Uber die Baugrenze vortreten. Zu den untergeordneten Gebaudeteilen zahlen Wandpfeiler,
Dachuiberstande, Fensterbanke, Antrittsstufen, Abflussrohre, Kellerschachte, Fensterfligel und -laden,
Fenstergitter, Beleuchtungskorper, Gesimse, Vordacher, Balkone, Risalite, wenn sie im Verhaltnis zu
der zugehorigen Auflenwand untergeordnet sind und nicht mehr als 1,50 m von der Fassade vortreten.
Ein derartiges Vortreten von untergeordneten Gebaudeteilen stellt keinen Widerspruch zu den Festsetzungen
des Bebauungsplanes dar und schlief3t eine Genehmigungsfreiheit gemanl Art. 64 BayBO nicht aus.
3.2 AuBerhalb der fur die Hauptgebaude festgesetzten Baugrenzen sind pro Baugrundstiick untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO bis max. 16 m? Gesamtnutzflache zulassig.
3.3 Garagen, Stellplatze und Schuppen missen auf den vorgeschlagenen Flachen innerhalb des Grundstiicks
errichtet werden.
1 Garage / 1 Carport oder wahlweise 2 Carports. Grofien fir Garage: 6,00 x 3,00 m, Stellplatz: 6,00 x 2,60 m
Parzelle 26: An der westlichen Grenze kann wahlweise eine Garage oder ein Schuppen bzw. ein Carport
oder Stellplatz an der vorgesehenen Stelle errichtet werden.
Schuppen oder Nebenanlagen durfen in den festgesetzten Nebenzonen bis zu einer Gesamtgrolie
von max. 15 m? errichtet werden. GréfRe fir Nebenanlagen max: 6,00 x 2,50 m
3.4 Wintergarten und am Haus angebaute Pergolen sind bis zu einer Breite von %2 mal der
Hauslange bzw. Hausbreite zuldssig. Die Hohe darf 3,70 m nicht tberschreiten.
Diese durfen die Baugrenze bis zu 3,00 m Uberschreiten, sofern die gesetzlichen
Abstandsflachen eingehalten werden.
Dachform: Flachdach oder Pultdach bis max. 10° Neigung.
Festgesetzte Vorbauzonen fir die Grundstiicke 19-20-21-22-23-24-25-26 (siehe Planzeichen).
Bei den Doppelhdusern 15-16-17-18-27-28-29-30-31-32- sind keine Vorbauten zulassig.
3.5 Terrassen diirfen in den festgesetzten Terrassenzonen bis zu einer GesamtgréRe von max. 25 m? errichtet
werden.
3.6 Z&une sind in sockelloser Ausflihrung zu errichten.
4. Griinflachen
4.1 Baumpflanzungen
Je 250 m? Grundstlicksgrée im Wohngebiet, ist mindestens ein Laub- oder Obstbaum zu pflanzen.
Durch Planzeichen festgesetzte Laubbdume werden angerechnet. Bei Baumpflanzungen ist ein Abstand
von mind. 1,50 m zu den Versorgungsleitungen zu berlcksichtigen.
Acerca  mpestre Feldahorn (Sorte “Elsrijk”)
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus intermedia Mehlbeere
Tilia cordata Winterlinde (Sorte “Rancho”)
Pflanzqualitat: Hochstamme H 3 x v., mDb, STU 16-18
Obstbaume als Hochstamm in Arten und Sorten H 3 x v, mB, STU 12-14
Malus domestica Apfelbaum
Pyrus communis Birnbaum
Prunus avium,cerasus Kirschbaum
Prunus domestica Pflaume-,Zwetschgenbaum
4.2 Strauchpflanzungen
Entlang 6ffentlicher StralRenverkehrsflachen, sind ausschlieBlich freiwachsende Hecken
aus standortgerechten Arten zu pflanzen. Nadelgehélze sind nicht zugelassen.
Pflanzqualitat: Straucher, 100-150 cm
4.3 Pflanzfristen
Festgesetzte PflanzmalRnahmen auf Baugrundstliicken missen jeweils spatestens ein Jahr nach
Bezugsfertigkeit der Gebaude ausgefiihrt sein.
4.4  Die festgesetzten Neuanpflanzungen sind gemaf DIN 18915 ,Pflanzen und Pflanzarbeiten® zu
pflanzen, zu pflegen und vor Beschadigung zu schitzen. Ausgefallene Gehdlze sind, entsprechend der
Guteanforderung, in der nachsten Pflanzperiode nach zu pflanzen.
5. Versorgungsleitungen

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch auszufiihren.
Die vorgeschriebenen Mindestabstande der Versorgungsleitungen untereinander, sind einzuhalten.

C ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
gem. Art. 81 BayBo

auBere Gestaltung

1.1

Dachform flir Hauskorper:
Dachdeckung:
Farbe: Naturrot

Symmetrisches Satteldach
Ziegelware und Betondachsteine /glatt

Doppelhauser und Dreispanner sind mit gleicher Dachform als symmetrisches Satteldach, mit gleicher
Dachneigung, Dachiberstand, Fassadengestaltung und Fassadenmaterial zu errichten.

Dachgauben sind auf Doppelhausern und Dreispannern zulassig.

Dachform: Pultdach 7-10°- Verkleidung: Blech, Putz, glatte Fassadenplatten

Dachflachenfenster sind nur zuldssig, wenn sich keine Gaube auf der Dachflache befindet. Dachflachenfenster
sind in Kombination bis 2 Stlick nebeneinander zugelassen. Kombinationen Ubereinander sind unzulassig.
Insgesamt sind 2 Dachflachenfenster pro Dachflache bei den Doppelhausern und Dreispannern zulassig.

Bei den Einfamilienhdusern sind 2 x Dachflachenfenster, in Kombination bis 2 Stlck, pro Dachflache zulassig.

Photovoltaik- und thermische Solaranlagen sind nur als flachenbiindige,

Aufstanderungen sind unzulassig, gilt auch fir Garagen, Carports und Nebengebaude.
Dachform fiir Garagen, Carports und Nebengebaude: Flachdach extensiv begriint.

Die Hauskorper sind im Grundriss klar rechteckig und ohne Vor- und Rickspriinge auszubilden.
Pro Wohneinheit ist jedoch als Vorsprung, entweder ein Wintergarten, ein Erker oder eine Pergal zulassig.

Fir Garagenzufahrten und Stellplatze sind nur wasserdurchlassige Befestigungsarten zulassig.

Die Stellflachen sind mit Rasenpflaster, Schotterrasen oder wassergebundener Decke unversiegelt herzustellen.

Oberflachenwasser der befestigten Flachen sind im Untergrund zu versickern.

Dach- und WandauRenflachen: unzulassig sind grelle, leuchtende Farben sowie

Blecheindeckungen, Fallrohre und Rinnen aus Kupfer sind unzulassig.
Der Bau von Aulientreppen ist unzulassig, Ausnahme Kellerabgange.

Aufschittungen sind bis maximal Oberkante Fahrbahnrand der StralRe zulassig.

Das anfallende Niederschlagswasser der Privatgrundstlicke muss auf diesen versickern und darf nicht in

Das Niederschlagswasser ist vorrangig oberirdisch Gber Giber die belebte Bodenzone (begriinte Flachen,

Das Niederschlagswasser der ErschlieSungsstralen wird tiber Mulden und Muldenrigolen-Elemente
in den Untergrund, unter Beachtung der einschlagigen Regelwerke (DWA-A 138 und DWA-M 153),

Geschlossene Einfriedungen (Mauern, Bretterwande) entlang der 6ffentlichen Stralde sind nicht zulassig.

Es gilt die Einfriedungssatzung vom 15.10.2009 der Gemeinde Neufahrn, soweit

Sichtschutzwande zwischen aneinander gebauten Wohneinheiten sind zulassig.

HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN DURCH TEXT

Es gilt die Stellplatzsatzung (KFZ) vom 23.03.2004 der Gemeinde Neufahrn:

Die geplanten Gebaude werden Uber Erdkabel und Verteilerschranke an die EVU
(Energieversorgungsunternehmen) angeschlossen. Zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit werden
die Verteilerschranke fur die EVU, Fernmeldewesen, Kabelfernsehen und Strallenbeleuchtung nach der
Festlegung der Versorgungtrager in die Zaune bzw. Mauern integriert, d.h. auf Privatgrund gestellt.

Das hausliche Schmutzwasser ist im Trennsystem einzuleiten. Die Grundstiicksentwasserungsanlage
muss nach den anerkannten Regeln der Technik erstellt werden.

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick oberflachennah zu versickern.
Die versiegelten Flachen sollen auf das unbedingt erforderliche Mal} beschrankt werden.

Vor Fertigstellung der baulichen Anlagen muss die Trinkwasserversorgung gesichert sein.
Gebaude sind an die gemeindliche Wasserversorgung anzuschlief3en.

Es ist grundsatzlich mit dem Bauantrag ein Entwasserungsplan mit Darstellung der Ableitung von
Oberflachen- und Schmutzwasser bei der Gemeindeverwaltung vorzulegen.
Der private Schmutzwasseranschluss ist durch den Abwasserzweckverband abzunehmen.

Evtl. zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das

bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder an die untere Denkmalschutzbehdrde
gemal Art. 8 Abs. 1-2 Denkmalschutzgesetz. Zur Sicherung dieser Bodendenkmaler
wird eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach Art. 7 Abs 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG)

Das Plangebiet liegt gemaR Larmschutzzonenkarte fiir die Bauleitplanung nicht im Einwirkungsbereich

des Flughafens Minchen. Der bauliche Schallschutz gemaR DIN 41009 ,Schallschutz im Hochbau“ und der
VDI-Richtlinie 2719 ,Schalldd@mmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen® (August 1987) ist zu
beachten. Dazu hat das bewertete Schallddmmmal fiir die Aulienhautelemente der Wohngebaude
einschlieBlich deren Dacher mindestens 35 dB(A) zu betragen. Dies ist nach Fertigstellung der Gebaude

Zur Vermeidung von Gefahrdungen nachtaktiver Insekten durch AuRenbeleuchtung ist auf eine

Bei grof¥flachigen Verglasungen ist der allgemeine Vogelschutz zu beachten. Zur Vermeidung
von Gefahrdungen sowie Schutz vor Vogelschlag an Glasscheiben, ist die Broschire

1.2
1.3
Pro Dachflache ist eine Gaube zulassig.
Max. Breite: 1/3 der Dachlange pro Einheit.
Dachgauben sind auf den Einfamilienhdusern unzulassig.
1.4
Firstoberlichter sind bis zur Halfte der Dachlange zulassig.
Dacheinschnitte und Quergiebel sind unzuldssig.
1.5
in die Dachflache integrierte Anlagen zulassig.
1.6
1.7
1.8
1.9
glanzende, stark reflektierende Materialien.
1.10
1.11
1.12
1.13 Abgrabungen sind unzuldssig.
1.14 Sichtschutzwéande: Lange max. 3,00 m / H6he max. 2,20m.
2, Oberflichenwasser - Niederschlagswasser
21  Privatgrundsticke:
(siehe ,o6rtliche Bauvorschriften Ziffer 1.8%)
offentliche Sickeranlagen eingeleitet werden.
Mulden) zu versickern.
2.2 Offentlicher Grund:
eingeleitet.
3. Einfriedungen
3.1
keine abweichenden Festsetzungen getroffen werden.
3.2
D
1. gemeindliche Satzungen
1.1
2 Stellplatze pro neu geschaffene Wohneinheit.
2, Stromversorgung
3. Wasserwirtschaft
3.1 Schmutzwasser
3.2 Niederschlagswasser/Privatgrundstiicke
3.3 Trinkwasserversorgung
3.4 Planung
4. Bodendenkmaler
fir Bodeneingriffe gefordert.
5. Schallschutz/Larmschutz
durch eine fachkundige Stelle nachweisen zu lassen.
6. Artenschutzrechtliche MaBnahmen
Beleuchtung:
insektenfreundliche Beleuchtung zu achten.
»Vvogelfreundliches Bauen flr Glas und Licht* zu beachten.
7. Landwirtschaftliche Nutzung

Es kann zu unvermeidbaren Larm, Staub-und Geruchsemissionen kommen, die sich auf die Bewohner
des Baugebiets negativ auswirken konnen. Die Bewerber sind auf diesen Umstand hinzuweisen und
soweit Emissionen unvermeidbar sind (z.B. Nachtarbeit in der Erntezeit ) von diesen auch nicht zu
beanstanden.

F _VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 21.12.2015 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.124
"Wohngebiet zwischen Trentiner Stral’e und Robert-Koch-Strafe" beschlossen.
Der Beschluss wurde am 19.05.2016 ortstblich bekanntgemacht.

2.Der Flughafen-, Planungs- und Bauausschuss hat am 04.10.2016 den Billigungsbeschluss zum
Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15.09.2016, sowie den Beschluss zur Einleitung
des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB gefasst.

3. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.09.2016 wurden die Behdrden
und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.10.2016
bis 16.11.2016 beteiligt.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.09.2016 wurde mit der Begriindung
gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.10.2016 bis 16.11.2016 offentlich ausgelegt.

5. Der nochmals geénderte Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.02.2017 wurde mit
Begriindungen gemai § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 24.02.2017 bis 10.03.2017 erneut &ffentlich
ausgelegt.

6. Die Gemeinde Neufahrn hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 22.05.2017 den Bebauungsplan
gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 24.04.2017 als Satzung beschlossen.

Neufahrn, den.........c....ccouee...

Franz Heilmeier, 1. Blrgermeister

7. Das Original dieses Bebauungsplanes wurde am ..................... ausgefertigt.

Neufahrn, den.......................

Franz Heilmeier, 1. Blrgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ....................... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 1
BauGB ortslblich bekannt gemacht. Dabei wurde auf die Rechtsfolgen der § 44 und 215 BauGB sowie

auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungs-

plan gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Neufahrn, den ..........cccceee....

Franz Heilmeier, 1. Blrgermeister

GEMEINDE NEUFAHRN

Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 124
"Wohngebiet zwischen Trentiner Stralde
und Robert-Koch-Stralde”

Stadtplanung : Gemeinde Neufahrn

Bebauungsplanung: Architekturteam  Habermeyer
Gartenstralle 9, 85354 Freising

Tel. 08161 - 88 666 47

Datum: 24.04.2017

Mafstab: M 1: 500

Sebastian Habermeyer Franz Heilmeier

Architekt 1. Blrgermeister

Architekturteam Habermeyer

Gartenstr. 9 I 85354 Freising I Tel.: 08161-88 666 47
info@architekturteam-habermeyer.de | www. architekturteam-habermeyer.de
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