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Begrundung



Stadtebauliche Begrindung

Planungsanlass und Planungsziel

Der Gemeinderat Neuching hat am 19.11.2013 beschlossen fur das Grundsttick Flur
Nr. 31 Gemarkung Niederneuching, einen Bebauungsplan aufzustellen. Durch die
Planung soll der Neubau eines Einzelhauses mit 8 Wohneinheiten im Norden von
Flur Nr. 31 planungsrechtlich abgesichert werden. Zudem soll die Neubebauung des
restlichen Grundstticks Flur N. 31 abschlie3end geregelt werden.

Die Geschaftsstelle des Planungsverbands AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
wurde am 07.01.2014 mit der Ausarbeitung des Bebauungsplans beauftragt.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Das Bebauungsplanverfahren soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) erfolgen. Der vorliegende Bebauungsplan
erfullt die Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung mit dem
Ziel einer vertraglichen Nachverdichtung. Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass
Beeintrachtigungen der FFH- oder der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten sind oder
UVP-pflichtige Vorhaben begriundet werden. Somit wird er im beschleunigten Ver-
fahren gemal 8§ 13a BauGB durchgefiihrt. Von einem Umweltbericht wird abgese-
hen. Auch ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist nicht erforderlich, da die Grund-
flache der baulichen Anlagen unter 20.000 gm liegt. Zudem handelt es sich um ein
bebautes Gebiet, in dem eine mafvolle Verdichtung vorgenommen wird, die sich an
der umgebenden Bebauung orientiert.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan in der Fassung vom 06.02.2002 der
Gemeinde Neuching ist die zu Uberplanende Flache als Dorfgebiet ausgewiesen.

Inhalt des Bebauungsplans

Das ebene Planungsgebiet liegt im Stidwesten von Niederneuching, zwischen der
Staatsstral3e St 2082 und der Blumenstral3e.

Fur das Planungsgebiet wird Dorfgebiet festgesetzt. Der Eigentimer von Flur Nr. 31
betreibt, wie auch der sudlich angrenzende Nachbar, noch Landwirtschaft jedoch
ohne Viehhaltung. Damit entwickelt sich der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan.

Das Grundstuck wird im Wesentlichen in drei Teilbereiche aufgeteilt. Im Westen, an
der Staatstral3e, wird ein Einzelhaus mit 8 Wohneinheiten und den dazugehdrenden
Stellplatzen eingeplant, mittig bleibt die bestehende Scheune groRtenteils
beibehalten und wird als Nebenanlage planungsrechtlich abgesichert. Im Osten des
Grundstticks ist vorgesehen das bestehende Gebaude im Sidosten sowie Teile des
Stadels abzubrechen und dafiir im Nordosten des Grundstiicks, als Ersatz fir das
abzubrechende Gebaude, ein Einzelhaus und zusétzlich ein Doppelhaus zu
errichten. Diese 3 Gebaude werden Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht von der
Blumenstrale aus erschlossen. Der Stadel, in dem die landwirtschaftlichen
Maschinen untergebracht sind, wird Uber die Staatsstral3e aus, ebenfalls mittels
Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht erschlossen.

Die Grundflache wird fur jeden Bauraum gesondert festgesetzt und entspricht, mit
einer durchschnittlichen GRZ von 0,16 fur die Hauptgebaude und 0,24 incl. des Sta-
dels, der umgebenden Bebauung die ebenfalls GRZ Werte von durchschnittlich 0,23
aufweist. Diese festgesetzte hochstzulassige Grundflache darf durch Balkone und
Terrassen um 10 % udberschritten werden. Zusétzlich darf die hdchstzuldssige
Grundflache auch noch durch Anlagen gem. 8 19 Abs.4 BauNVO entsprechend den
in der Planzeichnung dargestellten Ausweisungen von Garagen und Stellplatzen mit
Ihren Zufahrtsbereichen sowie durch ausgewiesene Nebenanlagen und die Flache
fur das Geh- Fahr- und Leitungsrecht Uberschritten werden.
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Samtliche Hauptgebaude kdénnen zweigeschossig mit einer Wandhéhe von 6,50 m
errichtet werden. Es sind entsprechend der Umgebungsbebauung nur Satteldacher
zulassig. Die Dachneigung des Hauptdachs und der Dachaufbauten darf maximal
35° betragen. Die Breite der zulassigen Gauben, die erst ab einer Dachneigung von
30° zulassig sind, darf zusammengerechnet max. 1/2 der Gebaudelange bzw. der
Gebaudelange der Doppelhaushalfte betragen. Der First der Gauben bzw. der Wie-
derkehren muss mind. 0,50 m unter dem Hauptfirst zu liegen kommen. Dachein-
schnitte sind unzulassig.

Pro Wohneinheit ist maximal ein Garagenstellplatz zulassig, Fur Einfamilienhauser
und Doppelhaushélften sind maximal zwei Garagenstellplatze nachzuweisen, wobei
auch im bestehenden Stadel eine Garage untergebracht werden kann. Durch diese
Umnutzung des Bestands kann die zu versiegelnde Flache reduziert werden. Die
neu zu errichtenden Garagen, sind mit Satteldachern mit einer maximalen Neigung
von 15° sowie mit begriinten Flachdachern zuléssig.

Um die versiegelten Flachen und damit den Eingriff zu minimieren miissen Carports,
Stellplatze und deren Zufahrten sowie Terrassen und interne Wege aus wasser-
durchlassigen Beldgen wie z.B. weitfugig verlegtes Pflaster, wassergebundene De-
cke oder Rasengittersteinen erstellt werden.

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten.
Je 200 gm Grundsticksflache ist mind. ein grol3kroniger Laubbaum, heimischer Art
zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die festgesetzten Baume entlang
der Stral’e kénnen darauf angerechnet werden. Fir Hecken und Sichtschutzpflan-
zen, die unmittelbar an 6ffentliche Bereiche angrenzen, sind nur heimische Gehdlze
zu verwenden. Da das Planungsgebiet bisher keinen nennenswerten Baumbestand
hat werden die Festsetzungen als Minderung des Eingriffs

Aus Immissionsschutzgriinden, bedingt durch die Staatsstrale sind auf der Nord-
Ost- und Westseite Fenster von Schlaf- und Aufenthaltsraumen mind. in Schall-
schutzklasse Il auszufihren.

(Hans Peis, Erster Birgermeister)



