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FESTSETZUNGEN

Geltungsbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Art der Nutzung

WA

Das Bauland wird gemaf §4 BauNVQO - Baunutzungsverordnung —
als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Gemaf §4 Abs. 3 Nr.2 BauNVO
sind nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen.

MaR der Nutzung

GR 130

Héchstzulassige Grundflache in gm (z.B. 130gm)

Far Wintergarten kénnen das zuldssige Maft der Nutzung als auch die
festgesetzten Baugrenzen - bei Einhaltung der Abstandflachen -
Uberschritten werden. Die Tiefe der Wintergarten ist auf maximal 3m
beschrankt. Pro Grundstiick ist nur ein eingeschossiger Wintergarten bis
zu einer Grofe von maximal 15gm zulassig.

Hdchstzuldssige Anzahl der Vollgeschosse
(z.B. Il Vollgeschosse)

Bauweise, liberbaubare Grundstlicksflache

Baugrenze

Es wird offene Bauweise festgesetzt

/2\
/o\

Es sind nur Einzelhduser mit maximal 2 Wohneinheiten je
Wohngebéaude zuldssig

Es sind Doppelhduser zulassig. Pro Doppelhaushlfte ist nur
eine Wohneinheit zulassig.

Die gesetzlichen Abstandsflachen gem. Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO sind einzuhalten.

0%

Nebenanlagen

Von Wohnbebauung freizuhaltende Flachen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sowie untergeordnete Nebenanlagen sind
auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig



Bauliche Gestaltung

6.1 Die Wandhohe darf maximal 6,00m betragen. Die Wandhéhe wird gemessen von der
festgesetzten bzw. der natirlichen Gelandehdhe bis zum Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Dachhaut.

6.2  Es wird Satteldach festgesetzt.

6.3 Die Dachneigung wird far Wohnh&user mit 22°-38°, fir Garagen mit 15-38° festgesetzt.

6.4 Die Firsthdhe wird mit maximal 9,50 m festgesetzt.

85 £ > Hauptfirstrichtung.

Bei Errichtung von Solaranlagen auf dem Dach ist eine Drehung der
festgesetzten Firstrichtung zur besseren Ausnutzung der Solartechnik
ausnahmsweise zulassig.

6.6 Dacheinschnitte sind unzulassig

6.7  Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 30° zulassig. Dachgauben dirfen eine
Breite von max. 1,60m aufweisen. Der Abstand der Gauben untereinander muss
mindestens 2m betragen, der Abstand der Gauben zum Ortgang muss mindestens
2.50m betragen. Pro Gebdudeseite sind maximal 2 Dachgauben zuldssig.

6.8  Anstelle von zwei Dachgauben ist auch bei einer Wandhéhe von maximal 4,50m ein
Zwerchgiebel von maximal 1/3 der Gebdudelange zuldssig.

7. Garagen und Stellplatze
I a1

71 1 GA Flache fir Garagen

7.2  Die erforderlichen Stellplatze je Wohneinheit sind gemaf Stellplatzsatzung der
Gemeinde Neuching nachzuweisen.

7.3 Je Wohneinheit ist maximal ein Garagenstellplatz zuldssig. Die zusatzlich notwendigen
Stellplatze sind als offene Stellplatze oder Carports zu errichten. Bei nur einer
Wohneinheit durfen zwei Garagenstellplatze errichtet werden.

7.4  Offene Stellplétze sind auch auflerhalb der Baugrenzen zulassig

7.5 Die Garagen und Carports der Einzelhduser sind mit Satteldachern mit einer
Dachneigung von 15-38° zulassig. Aushnahmsweise sind bei Garagen und Carports auch
begrunte Flachdacher zuldssig.

8. Verkehr

8.1 T StraRenbegrenzungslinie

8.2 offentliche StraRenverkehrsflache
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[/ \] Parkbuchten

Die Parkbuchten sind in wasserdurchlédssigen Beldgen auszufiihren.

F+R Ful®- und Radweg
A Einfahrt
Griinordnung

Offentliche Grunfliche

@ Spielplatz, Gestaltung entsprechend seiner Zweckbestimmung

. Laubbaum, neu zu pflanzen,
Der Standort kann geringfligig verschoben werden.

Die éffentliche Grinflache an der Ostseite ist mit Gruppen aus heimischen,
standortgerechten Strauchern u.g. Arten als neue Ortsrandeingrinung zu bepflanzen.

Je angefangene 300 gm Grundstiicksflache ist ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum u.g. Arten zu pflanzen. Die in der Planzeichnung dargesteliten Baume
kénnen dabei angerechnet werden.

Mindestens 10 % der Freiflachen jeder Bauparzelle sind mit heimischen Strauchern u.g.
Arten zu bepflanzen. Die verbleibenden Freiflachen der Baugrundstiicke sind, soweit sie
nicht als Geh- und Fahrflachen oder als Stellpldtze genutzt werden, gartnerisch zu
gestalten.

Fur die Bepflanzung sind iberwiegend folgende Arten zu verwenden:

Baume Pflanzqualitdt: Hochstamm, 3xv, StU 16-18
Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Quercus robur Stiel-Eiche

Fraxinus excelsior Gew. Esche

Sorbus aucuparia Eberesche

Obstbaum lokaltypischer Sorten Hochstamm, 3xv, StU 12-14
Stréucher Pflanzqualitat: 2xv, 4-5 Tr, 100-150
Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa arvensis Feld-Rose

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

\/ihiirnuim onilis Wasser-Schneechall
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Die Straucher sind im 1,5 x 1,5 m Raster in Gruppen von 5-9 Stlick zu pflanzen.
Fremdlandische Nadelgehblze, wie z.B. Thujenhecken, sind unzuldssig. Am Spielplatz
dirfen keine giftigen Pflanzen verwendet werden. Fir die StraRenbaumpflanzung ist je
Straflenzug nur eine Baumart zu verwenden.

Bei den Pflanzungen sind Art. 47 u. 48 des Ausfuhrungsgesetzes zum BGB vom
20.07.82 (Grenzabstand von Baumen, Strauchern usw.) zu beachten. Die
Gehdlzpflanzungen sind in der Vegetationsperiode nach Errichtung der Gebéude
vorzunehmen.

Die bestehenden und die neu zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten.
Bei Ausfall sind sie gemaf den Angaben des Bebauungsplanes zu ersetzen.

Abgrabungen und Aufschiittungen des natiirlichen Geléndes liber das erforderliche Maf}
sind unzuléssig

Einfriedungen sind sockellos und durchléssig fir Kleintiere auszufiihren.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

e Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

L IT.T Natur und Landschaft — Ausgleichsflache

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans wird gem. § 9 Abs. 1a BauGB
eine 920 gm umfassende Flache der FI.Nrn. 39, 377, 377/4 und 377/5 (Teilflachen)
Gemarkung Niederneuching als Ausgleichsflache fur den Eingriff in Naturhaushalt und
Landschaftsbild festgesetzt und dkologisch aufgewertet.

Auflerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans werden gem. § 9 Abs. 1a

BauGB folgende Ausgleichsflachen fiir den Eingriff in Natur und Landschaft festgesetzt:

- eine 1.110 gm umfassende Teilfldche der FI.Nr. 48/2 Gmkg. Niederneuching

- eine 1.800 gm umfassende Teilflache der FI.Nr. 986 Gemarkung Oberneuching
(Okokonto).

Die Ausgleichsflachen sind dinglich zu sichern.

. Obstbaum lokaltypischer Sorten, neu zu pflanzen
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv, mDb, 12-14

Die interne Ausgleichsflache ist durch die Pflanzung der Obstbaume als Streuobstwiese
2u gestalten. Die Wiesenflache ist zweimal jahrlich im Juni und September zu mahen.
Das Mahdgut ist abzufahren. Diingung bzw. der Einsatz von PSM sind unzulassig.

Feuchtgriinland mit Hochstauden, extensive Pflege
(Mahd im dreijéhrigen Turnus, Abtransport des Mahdgutes, keine
Dungung, kein PSM-Einsatz)

. Einzelbaum (Moor-Birke, Hochstamm, 3xv, mB, 14-16), neu zu pflanzen

) Herstellung von Grabenaufweitungen und Bachtaschen



\(f g . .
10.9 v Initialpflanzung von Ré&hricht

10.10 Lageplan Ausgleichsflache FI.Nr. 48/2T M 1:5.000

10.11 Ausgleichsmalinahme FI.Nr. 48/2 T M 1:1.000

Ausgleich f. .
BP Blumenstr.
West 790 gm




DENKMALSCHUTZ

Im Planungsbereich wird mit hoher Wahrscheinlichkeit mit
Bodendenkmalern gerechnet.

(Frithmittelalterliche Reihengraberfelder Nr. 1-7737-0036, Nr. 1-7737-
0037 und Nr. 1-7737-0038 in 0,5 km Entfernung) Bodendenkmaler sind
gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.
Bodeneingriffe sind auf das unabweisbar notwendige Mindestmaf zu
beschréanken und unterliegen der Meldpflicht gemaf Art. 8 Abs.1-2
DSchG.

Bodeneingriffe jeder Art sind genehmigungspflichtig(Art. 7 DSchG)

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalflédchen eine
Erlaubnis nach Art. 7 DSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehdorde
einzuholen.

Der Oberbodenabtrag fiir das Vorhaben ist im Einvernehmen und unter
der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege
im Bereich der geplanten Baufléche durchzufiihren. Uber die
Notwendigkeit einer bauvorgreifenden archéologischen Untersuchung
wird nach erfolgtem Oberbodenabtrag zu entscheiden sein.

Nach dem Ergebnis des Oberbodenabtrags hat der Antragsteller
gegebenenfalls eine sachgerechte archédologische Ausgrabung im
Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen
Landesamts fur Denkmalpflege zur Sicherung und Dokumentation aller
von der geplanten MaRnahme betroffenen Bodendenkmaler
durchzufiihren. Grundlage hierfiir sind die Vorgaben zur Dokumentation
archaologischer Ausgrabungen in Bayern (Stand Juli 2008) und
gegebenenfalls eine Leistungsbeschreibung des Bayerischen
Landesamts fir Denkmalpflege

Der Antragsteller hat die Kosten der fachlichen Begleitung des
Oberbodenabtrags und der Ausgrabungen zu tragen.

Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden,
wenn die vorhandenen Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt,
dokumentiert und geborgen wurden.

Die Untere Denkmalschutzbehdérde behdlt sich ausdricklich vor, weitere
Bestimmungen nachtraglich aufzunehmen, zu dndern oder zu ergédnzen
sowie den Bescheid jederzeit zu widerrufen



Ausschnitt aus dem Entwurf zur Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde

Neuching
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o—o bestehende Grundstiicksgrenzen

------- vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

@ Baum, Bestand, bleibt erhalten
37715 Flurstlicksnummer, z.B. 377/5

,{43—@1—* MalRangaben in Metern, z.B. 5,0 m
485 Héhenlinie, z.B. 485,00 m (.NN

485,50U.NN Festgesetzte Gelandehdhe

| | | | Bestehende Béschung

@ Trafostation

—0—o- 20KV Leitung unterirdisch geplant

Die Grundlagenvermessung des Ingenieurbiro Dipl. Ing. (FH) B. Korndoerfer vom
30.05.2008 ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Alle Bauvorhaben sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage
sowie an die zentrale Abwasserbeseitigungsaniage anzuschlieRfen. Zwischenlésungen
sind nicht zulassig.

Im Hangbereich ist mit Schichtwasser zu rechnen. Die Bauwerke sind dagegen zu
sichern

Innerhalb des Planungsgebietes kénnen in ortsiblichem Umfang L&rm -Staub - und
Geruchsbelastigungen durch die im Umgriff vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe
und die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen auftreten.
Diese Immissionen sind hinzunehmen da sie ortsublich sind.

Noch nicht bebaute Grundstiicke sind mindestens zweimal jahrlich zu mahen, damit eine
Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke ausgeschlossen ist.



Verwendete

Planungsunterlagen: digitalisierte Kartengrundlage, digitales Geldndemodell
Ingenieurbtiro Dipl. Ing. (FH) B. Korndoerfer

Mafienthahme: Planzeichnung zur Mafentnahme nur bedingt geeignet: Keine
Gewahr fur Mafthaltigkeit.

Planfertiger: Obertaufkirchen, den

Dipl. -Ing. (FH) Architektin Myriam Blichner

Gemeinde: Neuching. den

Hans Peis, erster Blirgermeister



Verfahrensvermerke

1.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat am
.......................... gefasst und am ..........................ortsUblich bekannt gemacht
(§2 Abs. 1 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Birger zum Bebauungsplan-Vorentwurf in der

Fassung VOM ooviiiiiiieeieieenes hat in der Zeit vom .............coeceeene.

bis ... stattgefunden. (§3 Abs. 1 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Vorentwurf in der
Fassung VOM oo hat mit Schreiben vom ..........................

bis ... stattgefunden. (§4 Abs. 1 und 2 BauGB)

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinderat am ... gebilligten
Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom ............cccoooee. hat am in der Zeit vom
.......................... bis .......ccceeoerr.... stattgefunden. (§3 Abs. 2 BauGB)

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom .............cccc....
wurde
vom Gemeinderatam .......................... gefasst. (§10 Abs. 1 BauGB)

Hans Peis, erster Blrgermeister

Die ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan erfolgte
AM e, Dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie
auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat
der Bebauungsplan in der Fassung vom ...........c.cccceenne. in Kraft. (§10 Abs. 3 BauGB)

Neuching. den.........ccc.ovvviieniniiieee s

(Siegel) Hans Peis, erster Blrgermeister



