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1 Ubersicht, Luftbild

Darstellung ohne Mal3stab
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2 Anlass und Ziele der Planung

Die Gemeinde Neuried beabsichtigt flr das Gebiet stdlich des Maxhofwegs zwischen der
KreisstraRe M4, dem Sport- und Jugendzentrum und der derzeitigen Ortsrandbebauung
sudlich der GrundstralRe einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Bau- und Umweltausschuss

hat den Aufstellungsbeschluss am 20.03.2018 gefasst.

Der Anlass fur die Planung besteht in der Gewinnung von Wohnbauland, um den anhaltend
hohen Bedarf in der Gemeinde Rechnung tragen zu kdnnen. Das Ziel ist die Schaffung
bedarfsgerechter Wohnformen in kompakter, nachhaltiger Bauweise an einem integrierten
Standort mit kurzen Wegen. Zudem soll im Planungsgebiet eine Kindertagesstéatte fr
mindestens drei Krippen- und zwei Kindergartengruppen mit grof3ztigigem Spiel- und
Freiflachenangebot entstehen.

Der Bebauungsplan verfolgt folgende stadtebauliche Planungsziele:

— Schaffung von rund 140 bedarfsgerechten Wohneinheiten

— Bereitstellung einer erforderlichen Gemeinbedarfseinrichtung fir die Kinderbetreuung

— Vertragliche Integration des neuen Wohnstandorts in das bestehende Umfeld,
insbesondere stadtebaulich und hinsichtlich der Immissionsbelastung

— Entwicklung einer kompakten, nachhaltigen Bebauung und eines flachensparenden
Stral3en- und Wegesystems mit guter Anbindung fir den Fu3- und Radverkehr

— Schaffung von gut durchgriinten privaten Freiflachen und begrinten Dachflachen um
positive Auswirkungen auf das Mikroklima hinsichtlich Erwarmung und Versickerung

zu bewirken

Als MalRnahme der Einbeziehung von AulRenbereichsflachen fir Wohnnutzungen, die sich
an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen, wird das Verfahren nach § 13b BauGB
durchgefihrt. Die Begrenzung der zuldssigen Grundflache von weniger als 10.000 m2 im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO wird eingehalten.

Im Planungsgebiet wird eine Gemeinbedarfsflache fiir soziale Zwecke ,Kinderbetreuungs-
einrichtung® vorgesehen. Die Einrichtung deckt vorwiegend den ursachlichen Bedarf aus
dem Planungsgebiet selbst und verbessert die Versorgung der unmittelbar angrenzenden
Wohngebiete. Ein Beeintrachtigungspotenzial hinsichtlich der Umweltbelange ist durch diese
Nutzung nicht erkennbar. Die in Wohngebieten nach 88 3 und 4 BauNVO allgemein
zulassige Nutzung ,Kinderbetreuung® - die der Versorgung des Gebiets dient - ist mit der in

§ 13b BauGB eingeschrankten Nutzung ,Wohnen“ vereinbar.
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3 Beschreibung des Planungsgebietes

3.1 Lage, Eigentumsverhéaltnisse, Topographie

Das Planungsgebiet umfasst eine ca. 2,3 ha grofRe Flache rund 600 m sudlich vom Ortskern
Neuried (Rathaus). Der Geltungsbereich wird im Nordwesten durch die 6ffentliche
Grunflache (nérdliche Grundstiicksgrenze von Flur Nr. 133), im Nordosten durch den
Maxhofweg, im Stdosten durch die Kreisstrale M4 und im Sudwesten durch das
Jugendzentrum (norddstliche Grundstucksgrenze von Flur Nr. 177) begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet folgende Grundstiicke in der
Gemarkung Neuried:

Flur Nr. 132, 133, 133/1, 133/2, 134/1, 135/13 und 168/4 sowie Teilflache aus 196/3.

Das Grundsttick Flur Nr. 132 befindet sich im Privateigentum. Das Grundstiick Flur Nr. 196/3
ist als Kreisstral3e im Eigentum des Landkreises. Alle anderen Grundstiicke sind
gemeindliches Eigentum.

Das Planungsgebiet ist anndhern eben. Die Gelandeoberkante liegt bei rund 562 m . NN.
Die im Sudosten angrenzende Kreisstral3e M4 verlauft in Troglage im Mittel 3 m unter
Niveau des natirlichen Gelandes. Der Maxhofweg schlief3t im Kreuzungsbereich mit der M4
an das niedrigere Niveau an und steigt bis zum Kreisverkehr mit dem Goriweg leicht an.
Dadurch bestehen Béschungsflachen an den stdostlichen und nordéstlichen Grenzen des

Planungsgebiets.

3.2 Bestehende Nutzungen und Strukturen

Das Planungsgebiet ist vollstandig unversiegelt. Ein Grof3teil der Flache wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt. Die 6ffentliche Griinflaiche im Nordwesten ist durch einen Kiesweg
belegt. Dieser Weg verbindet den Maxhofweg mit dem Sport- und Jugendzentrum. Zur
angrenzenden Wohnbebauung sudlich der GrundstralRe besteht eine Randeingrinung mit
mittlerweile schiitzenswerten Baumbestand. Die Béschungsflache zur M4 ist teilweise mit
Strauchern begrunt. Im dstlichen Randbereich des Planungsgebiets besteht ein
schitzenswerter Einzelbaum. Die zur baulichen Entwicklung vorgesehenen Flachen weisen

keinen Baumbestand auf.

An das Planungsgebiet grenzt im Sudwesten das Jugendhaus mit den Aul3ennutzungen
Grillplatz, Skaterparcour und Basketballplatz an. Weiter westlich schliel3t das Sportzentrum
und eine offentliche Grunflache an. Im Nordwesten besteht ein Wohngebiet mit vorwiegend

Reihenhausbebauung. Ostlich des Maxhofwegs befinden sich die
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Gemeinbedarfseinrichtungen Kindergarten und Kirche. Gegenuber bzw. begleitend der M4
bestehen landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die naturrdumliche Einordnung des Planungsgebiets ist der Einheit ,Schotterfluren der
Minchner Ebene® zuzuordnen. Dabei handelt es sich um wiirmglaziale
Schotteraufschittungen in Form von abgesetzten Terrassen, deren Machtigkeit von Siiden
nach Norden abnimmt. Der Grundwasserstand liegt gemaf Landesmessnetz Grundwasser /
Wasserwirtschaftsamt Minchen bei ca. 13 m Tiefe. Die Versickerungseigenschaften des

Bodens sind glnstig.

Die potentiell natlirliche Vegetation ist der ,Reine Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald®.

3.3 ErschlieBung

Die landwirtschaftliche Flache wird derzeit tiber eine unbefestigte Zufahrt sidlich des

Kreisverkehrs vom Maxhofweg aus erschlossen.

Die Anbindung an den OPNYV ist durch die fuRlaufige Erreichbarkeit der Bushaltestelle
Kraillinger Weg bzw. am Hainbuchenring und in weiterer Folge zum ca. 1,2 km entfernten U-

Bahnhof Firstenried-West gegeben.

Der Ful3- und Radverkehr wird Uber das gut ausgebaute bestehende Wegenetz abgewickelt.
Es bestehen Ful3- und Radwege entlang des Maxhofwegs Richtung Ortsmitte, durch das
Sport- und Jugendzentrum Richtung Westen, entlang der M4 Richtung Forstenrieder Stral3e
und Uber eine FulR- und Radwegbriicke tber die M4 zur Zugspitzstralle.

3.4 Soziale und technische Infrastruktur

Im unmittelbaren Nahbereich 6stlich des Maxhofwegs befindet sich ein Kindergarten. Die
Grundschule befindet sich in der Ortsmitte in einer Entfernung von rund 600 m zum
Planungsgebiet. Verschiedene kleinere Einzelhandelseinrichtungen und Gaststatten
befinden sich im Ortskern Neuried. In 6stlicher Richtung am Hainbuchenring befinden sich

grofiere Lebensmittel- und Einzelhandelseinrichtungen des taglichen Bedarfs.

Strom- und Wasserleitungen sowie Abwasserkanal verlaufen im Maxhofweg sowie in der

ErschlieBungsflache ,Am Sportpark® zum Jugendzentrum.
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4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

4.1 Landes- und Regionalplanung

Das Planungsgebiet liegt gemaR Regionalplan Miinchen in einem Bereich, der fir die
Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommt. Der im Nahbereich dargestellte
Regionale Grlinzug ist durch die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebiets ,Ortsrand

Neuried” definiert. Fir die Planung sind keine Regionalplanerischen Belange auszumachen.

4.2 Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde wird das Planungsgebiet derzeit
als offentliche Grinflache mit den Planzeichen Parkanlage und Parkplatz dargestellt.

Die bestehenden Darstellungen im Flachennutzungsplan entsprechen nicht den aktuellen
Planvorstellungen. Der Flachennutzungsplan wird daher fir das Planungsgebiet im Rahmen
einer Berichtigung angepasst.

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich Teilbereiche der Umgriffe folgender

Bebauungsplane:

— Nr. 17 fur das Gebiet beiderseits des Maxhofweges (Kirchenzentrum), in Kraft
getreten am 03.09.1997

— Nr. 30 "Kindergarten am Maxhofweg", in Kraft getreten am 14.01.2000

— Nr. 18 "Sport- und Erholungspark", in Kraft getreten am 10.08.2005, zuletzt gedndert
am 21.12.2010

Die Flachen, die nicht innerhalb des Umgriffs der genannten Bebauungsplane liegen, sind im
AulR3enbereich nach § 35 BauGB zu beurteilen.

4.3 Umweltschutz

Im Planungsgebiet sind weder FFH-Gebiete, SPA-Gebiete, Naturschutzgebiete,
Naturdenkmale noch geschitzte Landschaftsbestandteile betroffen. Auch geschiitzte
Biotope, amtlich kartierte Biotope oder Lebensraumtypen (LRT nach FFH-RL) sind nicht
vorhanden. Geschitzte Pflanzen- oder Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie,
geschitzt Arten der RL BY Rote Liste Bayern und RLD Rote Liste Deutschland sowie Arten

gem. Art 1 Vogelschutzrichtlinie sind nicht betroffen.
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4.4 Sonstige Fachplanungen

Das Planungsgebiet befindet sich im Nahbereich der Kreisstrale M4 und des Sport- und
Jugendzentrums. Die Flachen sind aufgrund des einfallenden Verkehrs- und
Sportanlagenlarms belastet.

Im Bayerischen Denkmal-Atlas befinden sich keine Eintrage fir diesen Bereich.

Ein Verdacht auf Altlasten und Kampfmittel ist nicht bekannt.

5 Umsetzung der stadtebaulichen Ziele im Bebauungsplan

5.1 Planungskonzept

Ausgehend von den in Kapitel 2 genannten stadtebaulichen Planungszielen wurde in
Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung, dem Immissionsgutachterbiiro Miller-BBM, den
Privateigentimern sowie im Rahmen einer Vorstellung und Diskussion im Bauausschuss
sowie in einer Birgerinformationsveranstaltung ein Stadtebaulicher Entwurf entwickelt, der in

seiner Letztfassung vom 09.04.2019 die Grundlage fir diesen Bebauungsplan bildet.

Das Planungskonzept sieht die Entwicklung von insgesamt 9 Baukérpern vor, die sich
annahernd gleichmafig auf das Planungsgebiet verteilen. Die Gebaude sind entlang des
Maxhofwegs und der nordlichen Grundstiicksgrenze zur Bebauung an der Grundstral3e
sowie im inneren des Planungsgebiets jeweils versetzt angeordnet, so dass sowohl eine
hohe Durchlassigkeit zwischen den Gebauden als auch attraktive Hofsituationen entstehen
kénnen. Im zentralen Bereich des Planungsgebiets wird eine groRRere Freifliche angedacht,
die in ihrer Raumbildung dem Quartier eine identitatsstiftende Funktion geben soll. Die
konkrete Gestaltung dieser Flache wird allerdings bewusst weitgehend offen gehalten, um
Spielraum fur zuklnftige Planungen und Bedarfe zu erméglichen. Die H6henentwicklung
nimmt von vier Geschossen der Gebaude im Norden und entlang des Maxhofwegs auf drei
Geschosse in Richtung Sudosten ab. Zusatzlich werden zur Reduzierung der Kubatur die
jeweils letzten Geschosse als Terrassengeschoss ausgefuhrt. Im Stidwesten soll
grenzstandig eine Kinderbetreuungseinrichtung (hauptsachlich zweigeschossig, zur
sudwestlichen Grenze hin eingeschossig) untergebracht werden, um in Verbindung mit der
geplanten Larmschutzwand zum Grundstiick des Jugendzentrums eine
immissionsgeschiitzte Lage und einen stadtebaulichen Ubergang zu schaffen. Die
ErschlieBung erfolgt Giber eine 8,5 m breite 6ffentliche Verkehrsflache vom Kreisverkehr am
Maxhofweg in das Innere des Planungsgebiets und endet in einem Wendekreis an der
geplanten Kinderbetreuungseinrichtung. In diesem Bereich ist eine oberirdische
Stellplatzanlage mit Besucherparkplatzen bzw. den erforderlichen Kita-Stellplatzen

vorgesehen. Der durch die Wohnnutzung verursachte ruhende Verkehr soll flachendeckend
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in Tiefgaragen untergebracht werden. Die bestehende Randeingrinung im Nordwesten zur
Bebauung an der Grundstral3e wird erhalten. Im Suden der Kinderbetreuungseinrichtung soll
ein groRzlgiger Kinderspielplatz entstehen. Zur Kreisstral3e M4 wird ein zu begriindender
rund 3 m hoher Wall vorgesehen, der im Kreuzungsbereich M4 mit dem Maxhofweg in eine
Larmschutzwand tbergeht.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Im Planungsgebiet wird allgemeines Wohngebiet und eine Gemeinbedarfsflache fur die
Kinderbetreuung festgesetzt. Zur funktional sinnvollen Gliederung wird das allgemeine
Wohngebiet in die Teilgebiete WA 1 und WA 2 unterteilt.

Durch den Ausschluss der gemafl? § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléassigen
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) wird der
Schutzbedurftigkeit des Wohnens Rechnung getragen und die mdglichen Nutzungskonflikte
innerhalb des Gebiets vermieden. Diese Nutzungen sind an andere Stelle im

Gemeindegebiet grundsatzlich vorgesehen.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Insgesamt wird fur das Planungsgebiet eine zulassige Grundflache (GR) von 4.375 m2 fir
das allgemeine Wohngebiet und 1.300 m2 GR fir die Gemeinbedarfsflache Kinderbetreuung
in absoluten Zahlen festgesetzt. Dies entspricht einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,27 fur
das allgemeine Wohngebiet und 0,57 fur die Gemeinbedarfsflache Kinderbetreuung. Fur
Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO wird eine Uberschreitungsmoglichkeit
bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 fir WA 1 und 0,6 fir WA 2 festgesetzt.
Hierdurch wird gewahrleistet, dass die pflichtigen Stellplatze vollstandig in Tiefgaragen

untergebracht werden konnen.

Insgesamt wird fur das Planungsgebiet eine zuldssige Geschossflache (GF) von 13.070 m?
fur das allgemeine Wohngebiet in absoluten Zahlen festgesetzt. Dies entspricht einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,82, womit die Obergrenzen gemalR § 17 Abs. 1 BauNVO
eingehalten werden. Fir die Gemeinbedarfsflache Kinderbetreuung wurde auf die

Festsetzung der GF wegen des nicht erforderlichen Regelungsbedarfs verzichtet.

Fur die Flachen von in Gebaude integrierten Tiefgaragenrampen und notwendigen
Nebenanlagen fir Kinderwagen-, Fahrrad- und Mullabstellplatze im Erdgeschoss wird eine

Uberschreitungsmoglichkeit von 100 m2 GF je Geb&ude als Ausnahme festgesetzt.
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Die Festsetzung der in den einzelnen Bauraumen zulédssigen Zahl der Vollgeschosse erfolgt
auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs. Die zuldssigen Geschossigkeiten betragen drei
bis vier Vollgeschosse im allgemeinen Wohngebiet und ein bis zwei Vollgeschosse fir die
Gemeinbedarfsflache Kinderbetreuung. Fir die Wohngebaude ist das jeweils oberste
Vollgeschoss als Terrassengeschoss auszubilden. Dadurch wird einerseits die Ausbildung
zusatzlicher wohnungsbezogener Freiflachen ermoglicht, andererseits kann durch die
entstehenden Rickspriinge auf beengte raumliche Situationen und Verschattung reagiert

werden.

5.4 Abstandsflachen

Die maximal mdgliche Bebauung ergibt sich grundsatzlich durch die festgesetzten Baurdume
und die zulassige Anzahl von Geschossen in Verbindung mit der hdchstzulassigen
Wandhohe. Die Festsetzungen stellen die maximal moégliche Bebauung im Planungsgebiet
dar, womit das Nutzungsmalf abschliel3end definiert ist. Die Abstandsflachenregelung
gemal Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO findet grundsatzlich keine Anwendung. Sie wird
aber hilfsweise fur die Rander des Planungsgebiets bertcksichtigt. Hierbei wird eine
Abstandsflachentiefe 1 H, gemessen von den Bauraumgrenzen, zu den Grundstticksgrenzen
der benachbarten Baugrundstiicken oder zur Stral3enmitte eingehalten. Innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes wird die Abstandsflachentiefe von 0,4 H, jedoch mindestens 3 m
zwischen den Bauraumgrenzen eingehalten. Damit wird auf das nach Art. 6 Abs. 7 Nr. 2
BayBO definierte Mal3 (0,4 H) zuriickgegriffen. Die Planung nimmt somit auf die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Rucksicht. Der Lichteinfallswinkel

von 45° an Fensterbrustungen wird eingehalten.

Fur die Gemeinbedarfsflache Kinderbetreuung wird der grenzstéandige Anbau zum
gemeindlichen Nachbargrundstiick des Jugendzentrums vorgesehen. Dies erfolgt durch
Festsetzung einer Baulinie, die von Abstandsflachen entbindet. In einem Abstand von 5 m
zur Baulinie wird die hochstzulassige Wandhéhe mit 3,5 m festgesetzt, um im Ubergang zur
erdgeschossigen Bebauung des Jugendzentrums mit einer ebenfalls erdgeschossigen
Bebauung durch die Kinderbetreuungseinrichtung einen stadtebaulichen Ubergang zu
schaffen. An der nordoéstlichen AuRenwand des Jugendzentrums befinden sich keine
notwendigen Fenster von Aufenthaltsraumen, wodurch keine Beeintrachtigung hinsichtlich

Belichtung und Besonnung besteht.

Die (Wand-)Hohen der Larmschutzwénde betragen 3,5 m, womit nach BayBO
Abstandsflachen zu bemessen sind. Entlang der siidwestlichen Grundstiicksgrenze zum
Skaterpark wird die La&rmschutzwand innerhalb und auf3erhalb des Bauraums grenzstandig

errichtet, wodurch Abstandsflachen entfallen. In diesem Fall sind keine Beeintrachtigungen



Gemeinde Neuried: Bebauungsplan Nr. 47 11

zu erwarten, da auf dem Nachbargrundstiick (Skaterpark) keine sensible Nutzung besteht.
Im Ubrigen werden nach Grundstiicksteilung beide Flachen im gemeindlichen Eigentum
stehen. An der Larmschutzwand entlang des Maxhofweges kdnnen die Abstandsflachen
bzw. —tiefen zum angrenzenden norddstlichen Bauraum punktuell nicht eingehalten werden.
Um in diesen Bereich eine ausreichende Belichtung der Erdgeschosszone zu gewahrleisten,
ist die Larmschutzwand in einem Abschnitt von 30 m, gemessen von norddéstlichen Punkt der
Wand, in transparenter Form auszugestalten. Da die Uberschreitungen nur punktuell
bestehen, sind keine Beeintrachtigungen hinsichtlich Besonnung/Beliftung zu beflirchten.
Zudem ermoglicht das stadtebauliche Konzept der versetzten Bauten im Regelfall

Wohnungen, die Uber zwei Seiten bellftet, belichtet und besonnt werden kénnen.

5.5 ErschlieBung, ruhender Verkehr

Die Anbindung des motorisierten Individualverkehrs (Kfz) erfolgt durch eine neue StichstralRe
Uber den Kreisverkehr Maxhofweg / Goriweg. Das zu erwartende Verkehrsaufkommen wird
Uber den Maxhofweg bzw. in weiterer Folge vorwiegend Uber die Kreisstralie M4

abgewickelt.

Fur das Planungsgebiet entsteht durch die geplanten Nutzungen Wohnen und
Kinderbetreuungseinrichtung ein Neuverkehr von insgesamt ca. 300 Kfz/Tag, der sich
zusatzlich mit den Bestandsverkehren auf das bestehende (ibergeordnete Stral3ennetz,
insbesondere auf die M4, verteilt. Aufgrund der Geringflgigkeit der verkehrlichen Mehrung
sind fur das bestehende StralRennetz keine MalRBnahmen erforderlich.

Die zur internen ErschlieBung vorgesehene StichstralRe wird als ¢ffentliche Verkehrsflache
mit 8,5 m Breite festgesetzt. Die Unterteilung des Stral3enquerschnitts ist wie folgt
vorgesehen: Fahrbahn 5,5 m bis 6 m, einseitiger Gehweg 2,5 m. In den Abschnitten in denen
zusatzlich Parkplatze vorgesehen sind, verbreitert sich der Stral3enquerschnitt entsprechend

um 2 m bis 5,5 m.

Der Wendekreis der Stichstralie ist fir ein 2-achsiges Mullfahrzeug ausgelegt (Radius 9 m).
Im Bereich zum Vorplatz der Kinderbetreuungseinrichtung sollen Haltemdglichkeiten fiir den
Bring- und Holverkehr eingerichtet werden. Die angrenzende oberirdische Stellplatzanlage
sieht Besucherstellplatze bzw. Behindertenstellplatze sowie 5 Stellplatze fir das Personal
der Kinderbetreuungseinrichtung vor. Weitere Besucherstellplatze kdnnen im 6&ffentlichen
Stral3enraum untergebracht werden, womit insgesamt gemanR dem stadtebaulichen Konzept
rund 25 offentliche Parkplatze geschaffen werden konnen. Bei rund 140 geplanten
Wohneinheiten ergibt dies ein Schltissel von einem Besucherstellplatz je sechs

Wohneinheiten.
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Im allgemeinen Wohngebiet sind die erforderlichen Kfz-Stellplatze aus gestalterischen und

grinordnerischen Grinden vollstéandig in Tiefgaragen unterzubringen.

Mit dem Ziel, La&rmimmissionen innerhalb und au3erhalb des Quartiers zu reduzieren, sollen
Tiefgaragenzu- und ausfahrten auch direkt in Anbindung zum Maxhofweg erméglicht und
generell auf das verkehrstechnisch erforderliche Minimum reduziert werden. Zudem wurde
unter Festsetzung A.3.b) - 100 m2 GF Uberschreitung bei in Gebauden integrierte
Tiefgaragenrampen - ein Anreiz geschaffen, um flachenintensiven Tiefgaragenrampen-

gebauden entgegenzuwirken.

5.6 Rettungswege

Im Planungskonzept wurden Voraussetzungen geschaffen, um den Belangen der Feuerwehr

bei der Realisierung der Bauvorhaben Rechnung zu tragen.

Die FeuerwehrerschlielRung erfolgt grundséatzlich Gber die neue Stichstral3e von der
offentlichen Verkehrsflache aus. Fur die riickwéartigen Gebaude ist die innere ErschlieBung
fir Rettungswege und Bewegungsflachen nach Art. 5 BayBO entsprechend zu

dimensionieren und zu befestigen.

Das fir das Loschwasser notwendige Hydrantennetz ist im 6ffentlichen StralRenraum
anzuordnen. Fir die Loschwasserversorgung wird auf die Anforderungen der DVGW-
Arbeits- bzw. Merkblatter W400, W405 und W331 verwiesen.

5.7 Immissionsschutz

Allgemeines

Das Planungsgebiet liegt nordwestlich der in diesem Bereich tiefer liegenden Kreisstral3e M4
(neu) und norddstlich des Jugendhauses bzw. des Sportparks der Gemeinde Neuried
(Bebauungsplan Nr. 18). Ostlich der M4 befinden sich dariiber hinaus die Gewerbeflachen
des im Bebauungsplanareal Nr. 21a gefassten ,Gewerbegebiet zwischen Ortsumgehung M4
neu, Forstenrieder Stralle St 2344, Starnberger Stralle und Maxhofweg*“ die gegenwartig in

einem Bebauungsplan Nr. 52 neu gefasst werden.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Gerauschimmissionen der benachbarten
Verkehrswege, der Sport- und Freizeitanlagen sowie des Gewerbegebietes im
Bebauungsplan Nr. 21a bzw. Nr. 52 wurden im Zuge der Entwicklung des Bebauungsplanes
in den Jahren 2013 bis 2019 mehrfach untersucht und beurteilt. Die wesentlichen Ergebnisse

der Untersuchungen werden flr den vorliegenden Planungsstand im Muller-BBM Bericht Nr.
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M110595/06 vom 22.05.2019 dokumentiert und zusammengefasst. Der Bericht ist
Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan und kann auf Wunsch bei der Gemeinde

eingesehen werden.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen lassen sich wie folgt

zusammenfassen:

Gewerbegerdusche

Die Gerdusche der Gewerbeflachen im Bebauungsplanareal Nr. 21 a wurden im Rahmen
der schalltechnischen Voruntersuchung Muller-BBM Bericht Nr. M110595/01 vom
30.10.2013 untersucht. Entsprechend den Berechnungsergebnissen ist bei Ansatz der bisher
im Bebauungsplanareal Nr. 21a festgesetzten Emissionskontingenten mit einer erheblichen
Unterschreitung der Richtwerte der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete (WA) im
Plangebiet um mindestens 13 dB zu rechnen. Die vergleichsweise geringen, gewerblichen
Gerauschimmissionen bedurfen somit keiner Festsetzung von SchallschutzmaBhahmen im

Bebauungsplan.

Die fiir das 'Hettlage Areal' in einem Bebauungsplanentwurf Nr. 52 angedachten Anderungen
lassen fur die o. g. Beurteilung keine mafigebliche Verschlechterung erwarten, da der dem
Vorhaben néchstgelegene Sudteil des Gewerbegebietes in ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) umgewandelt werden soll.

Verkehrsgerdusche

Die Verkehrsgerdusche der Kreisstraf3e M4 verursachen im Ostteil des Planungsareals
Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 um bis zu 8/8 dB(A)
tags/nachts, die hilfsweise herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) um bis zu 4/4 dB(A) tags/nachts. Gegenliber dem
Verkehrslarm sind somit im Bebauungsplanareal Nr. 47 SchallschutzmafRnahmen
festzusetzen. Im vorliegenden Fall werden die Freibereiche und Teile der dahinterliegenden
Wohnbebauung mit einem Larmschutzwall im Nahbereich der KrM4 mit einer absoluten
Hohe der Oberkante von 565,5 m bis 566,0 m tber N.N. geschiitzt. Der Wall wird am
Maxhofweg mit einer gleichhohen Larmschutzwand fortgesetzt. An den Baukérpern, an
denen zusatzlich mit Restliberschreitung der Anforderung technischer Regelwerke zu
rechnen ist, werden passive Schallschutzmalinahmen festgesetzt. Dabei handelt es sich
zum einen um die Kennzeichnung von stralRenzugewandten Fassadenabschnitten an denen
im Bauvollzug hoher schallddmmenden AulRenbauteilkonstruktionen vorzusehen sind, zum
anderen um die Vorgabe der Fassadenabschnitte fur die zum Schutz der Schlafraume

zusatzliche, schallddmmende Bellftungsmaoglichkeiten vorgesehen werden missen.

Sport- und Freizeitanlagen
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Durch den Betrieb der sudwestlich des Bebauungsplanareals Nr. 47 gelegenen Sport- und
Freizeitanlagen ware im Bestand ohne zusétzliche SchallschutzmalRnahmen im gesamten
Bebauungsplanareal mit Uberschreitungen der Anforderungen der 18. BImSchV
(Sportanlagenlarmschutzverordnung) sowohl innerhalb der Tagzeit als auch innerhalb der
Nachtzeit zu rechnen. Die Uberschreitungen sind vor allem auf die Nutzung der
Veranstaltungsraume des Jugendzentrums und dem Betrieb des Skaterplatzes
zurtckzufuihren. Um in weiten Teilen des Bebauungsplanareals Nr. 47 schalltechnische
Vertraglichkeit mit den benachbarten Sport- und Freizeitanlagen herzustellen, wird die
Gemeinde Neuried mit einer zusatzlichen, vertraglichen Vereinbarung dafir Sorge tragen,
dass im Bereich des Jugendzentrums noch vor Bezugsfertigkeit der Gebaude im
Bebauungsplanareal Nr. 47 die in Kapitel 3.2.2.1 der schalltechnischen Untersuchung
Muller-BBM Bericht Nr. M110595/06 genannten Schallschutzmalihahmen umgesetzt

werden. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um:

— Den Neubau einer geeigneten, an das Jugendzentrum angeschlossenen
Windfangkonstruktion fur die Tir zwischen Veranstaltungsraum und Grillplatz.

— Die Errichtung einer abschirmenden Konstruktion im Skaterpark zwischen
Streetballfeldern und Sprunghindernissen mit einer absoluten Héhe von 563 m Uber
N.N..

— Die Errichtung einer zusatzlichen, 3,5 m hohen, 85 m langen Larmschutzwand im

Bereich der norddstlichen Grundstuicksgrenze.

Da die letztgenannte Baumaf3nahme auf den Grundstiicksgrenzen beider Bebauungsplane
(Nrn. 18 und 47) zu liegen kommt, erfolgt deren Festsetzung im vorliegendem

Bebauungsplan Nr. 47.

Die trotz der 0. g. Ma3nahmen im Bereich des Jugendzentrums an wenigen
Fassadenabschnitten im Bebauungsplanareal Nr. 47 verbleibenden Restiiberschreitungen
der Anforderungen der 18. BImSchV werden durch eine entsprechende Kennzeichnung und
passive Schallschutzmalinahmen an den Sudwestfassaden der beiden betroffenen

Baukorper bewaéltigt.

Verkehrsgerausche durch die Plan- / ErschlieBungsstrae auf die Nachbarschaft

Die DIN 18005 enthalt keine Regelungen zum Umgang mit Pegelerhéhungen infolge eines
Bebauungsplans. Die Auswirkungen werden daher im Hinblick auf die Verkehrslarmsituation
fur die betroffene Nachbarschaft hilfsweise nach den Mal3gaben der 16. BImSchV bewertet.
Der von der geplanten ErschlieBungsstral3e ausgehende Verkehrslarm muss auf die
nachstlegenden bestehenden Wohnhauser Grundstr. 30 — 42 die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fir Wohngebiete i. H. v. 59 dB(A)/49 dB(A) tags/nachts einhalten. Auf der

geplanten ErschlielBungsstral3e werden voraussichtlich taglich bis ca. 300 Kfz-Bewegungen
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abgewickelt. Es kann eine zuléssige Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h und ein
schalltechnisch unaufféalliger Fahrbahnbelag (d. h. kein Pflasterbelag) unterstellt werden.
Nach den Richtlinien fur den Larmschutz an Straf3en (RLS-90) errechnet sich daraus mit
Hilfe der Tab. 3 (Verkehrsverteilung und Lkw-Anteile wie bei Gemeindestral3en) ein
charakteristischer Emissionspegel Lm,E in Hohe von 46 dB(A)/36 dB(A) tags/nachts. Dieser
Pegel beschreibt die Larmsituation in 25 m Abstand seitlich zur Mittelachse der
AnliegerstralRe. Im vorliegenden Fall betrégt der Abstand der nachstgelegenen, bestehenden
Wohnhauser Grundstr. 30 — 42 zur Mittelachse der Planstral3e ca. 35 m oder mehr. Die
Beurteilungspegel fur den von der PlanstraRe ausgehenden Verkehrslarm betragen bei
diesem Belastungsszenario 46 dB(A)/36 dB(A) tags/nachts oder weniger an den
benachbarten, bestehenden Wohngebauden. Damit werden die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV i. H. v. 59 dB(A)/49 dB(A) tags/nachts sicher eingehalten und deutlich

unterschritten.

5.8 Grinordnung

Ziel der Grunordnung ist eine starke Durchgriinung des Planungsgebiets sowie eine gute
Vernetzung der bestehenden 6ffentlichen Grinflache mit den privaten Freiflachen im
allgemeinen Wohngebiet. Im Siidosten des Planungsgebiets wird durch die zu begriinende
Wallaufschittung zur M4 eine Randeingriinung entstehen, die den Siedlungsrand Neurieds

definiert.

Es wird festgesetzt, dass nicht Gberbaute Grundstiicksflachen gartnerisch auszugestalten
und mit Baumen unter Verwendung heimischen Pflanzenmaterials zu bepflanzen sind. Zu
den nicht Gberbauten Grundstiicksflachen zahlen auch unterbaute Freiflachen wie z. B.
Tiefgaragen, deren Decken mit mindestens 0,6 m fachgerechten Bodenaufbau zu
tiberdecken und ebenfalls zu begriinen sind. Fir Baumpflanzungen auf Tiefgaragen werden

Festsetzungen i. S. der Mindestanforderung nach DIN 18916 getroffen.

Dachflachen sind ab einer Flache von 100 m2 zu begriinen. Ausgenommen hiervon ist die

Nutzung der Dachflachen fiir die Sonnenenergie.

6 Auswirkungen der Planung

6.1 Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB durchgefihrt. Ein
Ausgleich i.S. § 1a Abs. 3 BauGB ist daher nicht erforderlich.
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6.2 Umweltbericht

Gemal 8§ 13b BauGB i.V. mit §13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltpriifung bzw. der
Fortschreibung des Umweltberichts abgesehen.

6.3 Umweltvertraglichkeitsprifung

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist nicht notwendig, da es sich vorliegend um eine
stadtebauliche Planung handelt, die kein Stadtebauprojekt ermdglicht, das tber den

vorgegebenen Richtwerten gemafld Anlage 1 — Nr. 18.7 des UVPG liegen wirde.

6.4 Kosten der Planung und Folgeeinrichtungen

Zum Bebauungsplanverfahren wurde ein Stadtebaulicher Vertrag zwischen der Gemeinde
und den privaten Planungsbegunstigten geschlossen. Die Aufteilung der Planungs- und

sonstigen Kosten ist in diesem Vertrag geregelt.

Neuried,

(Harald Zipfel, 1. BUrgermeister)



