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Die Gemeinde NEUCHING erlasst aufgrund §§ 1 bis 4 sowie

§§ 8 ff Baugesetzbuch - BauGB -, § 1 Abs. 1 BauGB-MalRnahmenG,
Art. 91 Bayerische Bauordnung - BayBO - und Art. 23 Gemeinde-
verordnung fir den Freistaat Bayern - GO - diesen Bebauungsplan
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SATZUNG

B) FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1)
2)
3) |+D
E,D
—0—0—0—
4)

' Q0@

OO0OO0O0O000000O0
[¢] (¢}
OO0O000O00O0O00O0

6)
Ga
Stp
7) PR E—

( R =8,00

Abgrenzung des Geltungsbereiches
Allgemeines Wohngebiet

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschole betragt
zwei (Erdgescholl und DachgeschoR)

Die héchstzulassige GroRRe der Gescholflachenzahl
innerhalb eines Bauraumes betragt 0,3.

Die maximal zulassige Grundflache der Hauptgebaude
betragt 126 m2.

Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser
Baugrenze
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Firstrichtung Satteldach
StralRenbegrenzungslinie
befestigte Verkehrsflache
Straflenbegleitgrin

vorgeschriebene Grundstiickseinfahrt

Larmschutzwall mit Larmschutzwand

Sichtfeldbegrenzungslinie

Offentliche Griinflache

zu erhaltende Baume
zu pflanzende StralRenbaume der festgesetzten
Art und Grolie

Flache, auf der die Anpflanzung von Gehdlzen der
festgesetzten Art und Grofie mit einem Pflanzab-
stand von 1 mal 1 Meter bei Verwendung von 95%
Strauchern und 5% Baumen vorgeschrieben ist.

Umgrenzung der Flachen fir Stellplatze, Garagen
und Carports

Garage
nicht Gberdachte private Stellplatze

Langenmal in Metern (z.B. 10 m)

Kurvenradius in Metern (z.B. 8 m)
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das mit WA bezeichnete Bauland ist nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Nicht zulassig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fur sportliche Zwecke, Gartenbau-
betriebe, Tankstellen und Stalle fur Kleintierhaltung.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
GFZ=0,3 Die hochstzulassige GroRe der Geschof¥flachenzahl

innerhalb eines Bauraumes betragt 0,3

GR 126 m? Die maximal zulassige Grundflache der Hauptgebaude

betragt 126 m2.

I+D Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschol3e betragt
zwei (Erdgeschol} und Dachgeschol)

Je Einzelhaus sind zwei Wohneinheiten zulassig, wobei eine Wohneinheit als Einlieger-
wohnung auszufiihren ist.
Je Doppelhaushalfte ist eine Wohneinheit zulassig.

BAUWEISE
E.D Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser

Baugrenze

BAULICHE GESTALTUNG DER HAUPTGEBAUDE

Das Verhaltnis von Gebaudelange zu Gebaudebreite darf den Wert von 4 : 3 nicht
unterschreiten.

Dacher sind als Satteldacher mit 38° Dachneigung auszubilden. Abweichungen
bis zu +/- 3 Grad sind zulassig.

Als Dacheindeckung sind kleinteilige Dachplatten in ziegelroter Farbe zulassig.

Die Belichtung der giebelseitigen Dachraume erfolgt tiber stehende Fenster in den
Giebelseiten der Gebaude. Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Pro Traufseite eines Gebaudes sind zwei gleiche Dachgauben mit einer Breite
(AuRenmal) von je <= 1,5 m zulassig. Der Mindestabstand zum Ortgang betragt
4,50m. Zwischen den Dachgauben sind mindestens 1,50m Abstand einzuhalten.

Fir die Gebaudeauflenwande ist weilder Verputz vorgeschrieben; Wandverkleidungen
sind nur in naturfarbenem Holz zulassig.

Die héchstzuldssige Wandhoéhe in Metern, gemessen zwischen Oberkante Erdgeschol}-
rohfuRboden und Schnittpunkt Auenwand/Oberkante Dachhaut betragt 3,80 m.

Die héchstzulassige Sockelhdhe, gemessen zwischen natirlicher Gelandeoberflache und
Schnittpunkt Aulenwand mit Oberkante ErdgeschofrohfulRboden betragt 0,3 Meter.
Gelandeaufschittungen oder -abgrabungen sind nicht zulassig.

Fiur Wintergarten ist eine Uberschreitung der Baugrenze bis 1,5 m Tiefe und 4 m Lange zulassig.

Dies gilt ebenfalls fiir Mauervorspriinge bis 40 cm und fiir untergeordnete Bauteile entsprechend
der BayBO. Massive Erker sind unzuldssig. Die Abstandsflachenregelung nach BayBO bleibt
dabei unberuhrt.

HINWEISE
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Bestehende Grundsticksgrenze

Aufzuhebende Grundsticksgrenze

Vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

135 Bestehende Flurstiicksnummer (z.B. 135)
_ Bestehendes Gebaude
z.B. WA Art der baulichen Nutzung (z.B. Allge-
meines Wohngebiet)
GFZ=0,3 max. Geschol¥flachenzahl (z.B. 0,3)
R max. Grundflache der Hauptgebaude
GR126m (2.B. 126 m?)
| +D Zahl der VollgescholRe (z.B. max. zwei)
E,D Bauweise (z.B. Einzel- und Doppelh&user)

Alle Bauvorhaben sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungs-
anlage anzuschlief3en.

Alle Bauvorhaben sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Abwasserbeseitigungs-
anlage anzuschlief3en.

Im Bereich des Wohngebietes ist mit ortstiblichen Larm-, Staub- und Geruchsemissionen
aus den angrenzenden Dorfgebieten und Landwirtschaftsflachen zu rechnen.

Aufgrund fehlender Kenntnisse Uber den Grundwasserstand auf dem Gebiet sind die
Keller méglicherweise grundwassergefahrdet und entsprechend baulich auszufiihren.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie am Dach sind allgemein zulassig, sofern
sie sich in Form, Farbe und Material einfliigen.

4.10  Schlaf- und Kinderzimmer in der ostlichen Halfte des Wohnhauses 1 sollten mindestens ein zum 8.2 Die aufgrund dieser Festsetzung zu pflanzenden Gehdlze sind auf Dauer zu erhalten und
Liften erforderliches Fenster an der Ost- oder Stdfassade haben. erforderlichenfalls zu ersetzen.
Falls diese MafRnahme nicht realisiert werden kann, ist der Einbau von Schallschutzfenstern
mindestens der Klasse 3 nach VDI 2719 i.V.m. der DIN 4109 sowie von Schalldamm-Luftern 8.3  Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sowie Terrassen sind innerhalb der Bauradume
erforderlich. sowie innerhalb der Flachen fiir Garagen allgemein zulassig.
5. GARAGEN, NEBENANLAGEN UND TERRASSEN 8.4 Fur die aufgrund dieser Festsetzungen zu pflanzenden Gehdlze sind
folgende Arten zulassig:
5.1 Pro Wohneinheit sind Stellplatze gemaR der Stellplatzsatzung der Gemeinde Oberneuching zu
errichten. Baume: Straucher:
5.2 Garagen sind nur innerhalb der hierfir festgesetzten Flachen Eucrr:e, E:Che,EBbergahc;\rn, \F/>\:‘e;$dohr'r'], ?aseBuB,_Heclkenkirsche,
sowie innerhalb der Baugrenzen zulassig. sche, Uime, Eberescne, affenhitchen, Hartriege
Salweise und Obstbaume
5.3 Fir die bauliche Gestaltung von Garagen und Nebenanlagen gelten die fir die Hauptgebaude er- . . . .
lassenen Gestaltungsfestsetzungen sinngemafR. Die Dachausbildung und die Dachneigung sind 8.5 F‘fr d'z atlx\jlgrlcjlndtdlqzer Festsetzn;]n_g(;n u pflanzenden Geholze sind
an das Hauptgebaude anzupassen. Ausnahmsweise sind Pultdédcher mit einer max. Neigung von olgende Mindestgrolen vorgeschrieben:
12° und begriinte Flachdacher zulassig. i
Straflenbdume:
: . o . " e Hochstamm,
54 Terrassen sind so auszufiihren, daB sie sich dem natirlichen Geldnde anpassen und in die Ubrige Stammumfang 20 cm, Hohe 4 m.
Gestaltungsfestsetzung einfligen. '
Baume in Gehdlzstreifen:
6. EINFRIEDUNGEN Heister. Hohe 3 m
6.1 Als Einfriedungen sind nur Heckenpflanzen oder sockellose Zaune mit senkrechten Holzlatten Straucher:
zulassig, die einen Bodenabstand von mindestens 10 cm haben. Der Abstand zwischen den Héhe 100 cm
Holzlatten mul mindestens 5 cm betragen.
) . ) ) . ) . 9. VER- UND ENTSORGUNG
6.2 Garageneinfahrten dirfen bis zu einer Entfernung von 5 Metern zur 6ffentlichen Verkehrsflache
hin nicht eingefriedet werden. 9.1 Stromversorgungs- und Telefonleitungen sind nur als Erdkabel zuldssig.
6.3 Die Hohe der Einfried darf 1,2 Meter nicht b hreiten.
e Hohe cer Einnedngen aarr 1,2 Meter nicht tberschrerien 10.  NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG
7. VERKEHRSFLACHEN 10.1  Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft - Ausgleichsflache
71 Wendeplatz und ErschlieRungsstrale sind als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.
10.2  Im Geltungsbereich des Eingriffsbebauungsplanes sind keine Ausgleichsmalf}-
7.2 Befestigte Flachen und Stellflachen auf Privatgrund sind in wasserdurchlassigen Belagen nahmen vorgesehen.
auszubilden. Zulassige Belage sind wassergebundene Flachen und kleinformatiges Pflaster
in Sand- bzw. Splittbettung. 10.3  Ausgleichsmafinahmen aufierhalb des Geltungsbereiches des Eingriffsbebau-
ungsplanes:
7.3 Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtfelder diirfen auler Zaunen neue
Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune
wie Stapel, Haufen u.a. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstande dirfen nicht . — P
angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80m Uber der Fahrbahnebene erheben. Lageplanausschnitt, Fl. Nr. 1290/6 Teilfldche, Gemarkung Moosinning
Ebensowenig durfen dort nicht genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze M 1:5000
errichtet und Gegensténde gelagert oder hingestellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. i = i ] i
Dies gilt auch fir die Dauer der Bauzeit. EInzelbaumpflanzungen in diesem Bereich sind, bei | i . —— *.‘.‘j ) T, ek
einem Astansatz ab 2,50m Hohe Uber der Fahrbahnebene zulassig, der genaue Standort ist [ * 2 P i
aber mit der StraBenbauverwaltung abzustimmen. I : _ p—p AERAEE - T ’ A=
f i I:'r.-:—" | 1295 | 1208 fzas 1 5 ] ! "::*‘
7.4 Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu flihren. f [ ~__ | mmm: Wechselfeuchte Mulden - o
[ [H "IN Tiefeca 05bismax 15m |1 - 7 u
7.5 Beim Bau des Larmschutzwalls / der Larmschutzwand sind die schalltechnischen [ [ | II' fl Aushub abtransgqrtierer]!l TR
Anforderungen gemaR ZTV-LSW 88 (Zusatzlichen Technischen Vorschriften und Richtlinien [ | | r gL HT
fir die Ausfiihrung von Larmschutzwanden an StraRen 1988) zu erfillen. [ [ 4} 'IFI'IE\I' 1290/6 ™ |
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Die Planzeichnung ist nur bedingt zur MaRRent
nahme geeignet!

Die nérdliche Teilflache der FI. Nr. 1290/6, Gemarkung Moosinning

mit 1.500 m? GréR3e wird als Ausgleichsflache fir den Eingriff in Natur und
Landschaft festgesetzt und ist durch folgende MaRnahmen aufzuwerten:
Anlage von wechselfeuchten Mulden und Senken auf ca. 800 gm Flache.
Abtransport des Erdaushubes. Initialpflanzung mit Moor-Birken,
Pflanzqualitat: Sol, 3xv, mB, 250-300. Natirliche Sukzessionsentwicklung auf
den verbleibenden Flachen.

BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Niederneuching Nord befindet sich im Norden von
Niederneuching. Die westliche Begrenzung des Planungsareals wird durch die Kreisstrasse ED 5
gebildet, die 6stliche vom mittleren Isarkanal. Im Norden grenzen landwirtschaftlich genutzte
Flachen an. Im Suden folgt das Gewerbegebiet "Am Strassfeld".

Naturrdumlich ist das Planungsgebiet der Untereinheit 051-A "Terrassen der Munchner
Schotterebene mit dem Erdinger Moos" zuzuordnen. Das Gelande ist eben und wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt.

Die Bedeutung der Flache fiir den Naturhaushalt ist als eher gering einzustufen, jedoch befinden
sich mit den biotopkartierten Magerrasenflachen des mittleren Isarkanales fur die Natur wertvolle
Flachen in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich.

Die klinftige Nutzung der Flache als Bauland bringt Eingriffe in den Bodenhaushalt und die mit
jeder Bebauung einhergehende Bodenversiegelung mit sich. Um die entstehenden
Beeintrachtigungen zu reduzieren, wurden bei der Planung folgende MaRnahmen berlicksichtigt:

- Pflanzung heimischer Baume und Straucher

- Mit dem Verbot der Errichtung von Zaunen mit Sockel werden tiergruppenschadigende

Trennwirkungen vermieden.

- Fir Stellflachen, Garagenzufahrten und Feuerwehrumfahrten werden
versickerungsfahige Beldge vorgeschrieben, d.h. der Versiegelungsgrad wird minimiert.

(Vgl. Plansatz Landsch.-Arch. Max Bauer M1:1000)

ERMITTLUNG DES AUSGLEICHSBEDARFS FUR DIE NEUAUSWEISUNG

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt mit Hilfe des Leitfadens "Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”. (Hrsg.: Bayerisches
Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen)

Mit einer geplanten GRZ unter 0,35 ist das Planungsgebiet entsprechend der Matrix zur
"Festlegung der Kompensationsfaktoren" als Typ B | (niedriger Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad; geringe Bedeutung fur Natur und Landschaft) einzuordnen. Somit ergibt sich
ein Kompensationsfaktor zwischen 0,2 und 0,5. Durch die am Eingriffsort durchgefiihrten
VermeidungsmaRnahmen erscheint ein Kompensationsfaktor im mittleren Bereich von 0,35
angemessen.

Bei einer Eingriffsflache von 4.300 m? ergibt das mit dem ermittelten Multiplikator 0,35

einen Ausgleichsflachenbedarf von ca. 1.500 m2.

Dieser Ausgleichsbedarf wird mit der nordlichen Teilflache von FI. Nr. 1290/6 Gemarkung
Moosinning erbracht. Die Flache befindet sich im "Hinteren Finsinger Moos" und wird derzeit
im noérdlichen Bereich als Griinland, im Stiden hin zur Strasse wird eine Teilflache
kleingartnerisch genutzt. Die Nordgrenze wird von einer Biotopkartierten Strauchhecke
(Biotop Nr. 2023) aus Hasel, Weide und Hollunder gebildet, im Osten findet sich als
Abgrenzung zu ebenfalls kleingartnerisch genutzten Flachen, unterschiedlichster
Geholzbestand aus heimischen und auch fremdlandischen Arten. Im Westen Gberwiegt die
landwirtschaftliche Nutzung als Grlinland. Die Grundstlicksgrenzen werden durch
Gehdlzhecken gegliedert.

Die 6kologische Aufwertung erfolgt durch nachstehende MaRnahmen:

Anlage von wechselfeuchten Mulden und Senken auf ca. 800 gm Flache als Lebensraum
und Riickzugsgebiete fir Amphibienarten und Insekten. Abtransport des Erdaushubes.
Initialpflanzung mit Moor-Birken, Pflanzqualitat: Sol, 3xv, mB, 250-300, in Anlehnung an die
gebietstypischen Birkenbruchwalder. Natirliche Sukzessionsentwicklung mit Zielrichtung
Birkenbruch auf den verbleibenden Flachen.

Durch die Festsetzungen bezuglich der Begriinung, der Vermeidungsmaf3nahmen sowie der
Aufwertung der benétigten Ausgleichsflachen wird mit diesem Bebauungsplan ein
Okologisches Gegengewicht zur notwendigen Neuausweisung von Bauflachen geschaffen.
Die Kompensationsflachen fur den Eingriff werden auf einem Flurstiick auRerhalb zur
Verfiigung gestellt und durch die festgesetzten MalRnahmen 6kologisch aufgewertet.

Die Ausgleichsflache entspricht der in der Berechnung des Kompensationsbedarfes
ermittelten Grofenordnung und stellt zusammen mit den geplanten Aufwertungs-
mafRnahmen einen angemessenen Ausgleich dar.

MARKUS HEILMAIER GEMEINDE NEUCHING:
DIPL.-ING.(FH) ARCHITEKT

ERLENSTRASSE 20

85435 ERDING

TEL :08122-40110

FAX :08122-229055

Erding, den ..........oeeiiinneen.

(Johann Peis, 1. Burgermeister)

(Markus Heilmaier)

VERFAHRENSVERMERKE
1. Der Beschlu® zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde von der Gemeinde Neuching am
............... gefasst und am .............. ortstblich bekanntgegeben (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung zum Bebauungsplanvorentwurf in der Form vom 06.12.2000
hat in der Zeit vom ............. bis .............. stattgefunden (§ 3 Abs. 1 BauGB).

Die friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange zum Bebauungsplanvorentwurf in
der Form vom 06.12.2000 hat in der Zeit vom ............. bis ....cceenn. stattgefunden.
(§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die offentliche Auslegung des von der Gemeinde Neuching am ............. gebilligten Bebauungs-
planentwurfes in der Form vom .............. hat in der Zeitvom .............. bis .............. stattge-
funden (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Satzungsbeschlufd zum Bebauungsplan in der Form vom ............. wurde von der Gemeinde
Neuching am .............. gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB)
2. Der vorliegende Bebauungsplan ist ein Bebauungsplan nach § 8 Abs. 3 BauGB (vorge-

zogener Bebauungsplan im Parallelverfahren) und bedarf der Genehmigung des Landrats-
amtes (§ 10 Abs. 2 BauGB). Das Landratsamt hat den Bebauungsplan in der Form vom
............... mit Bescheid vom .................., Az ................ genehmigt.

3. Die ortslibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am ................ ; dabei
wurde auf die Rechtsfolgen des §§ 44 und 245 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit der
Bebauungsplandnderung hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat die Bebauungsplan-
anderung in der Fassung vom ................ in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Oberneuching, den ...........ccccceeenneen.

Siegel

(Johann Peis, 1. Blirgermeister)



