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Die Gemeinde Neuried

erlasst gemal §§ 1 bis 4c und 8 bis 10 sowie 13b des des Baugesetzbuches -BauGB-, der Verord-
nung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke -BauNVO-, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
-BayBO- und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern -GO- diesen Bebauungsplan als

Satzung.

A. FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich

a) | | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

b) Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs alle bisherigen
rechtsverbindlichen Bebauungsplane.

2. Art der baulichen Nutzung

a) Das mit gekennzeichnete Bauland ist gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit
§ 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet bestehend aus den Teilgebieten WA 1 und WA 2
festgesetzt.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind
ausgeschlossen.

b) || | Flache fur den Gemeinbedarf
c sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen -
Zweckbestimmung ,Kinderbetreuung®
o) | B Spielplatz

d) Auf allen Baugrundstiicken ist die Errichtung von ortsfesten Funkanlagen als Nebenanlagen
i. S. von § 14 Abs. 1 BauNVO unzulassig.

Unzulassig sind Werbeanlagen, die als Hauptanlagen ohne funktionalen Zusammenhang
zum Baugebiet allein der Fremdwerbung dienen. Ortsfeste Anlagen der Wirtschaftswerbung
sind nur als Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO an der Statte der Leistung zulassig.

3. Mal der baulichen Nutzung

a) GR 400

Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO genannten
Anlagen im WA 1 bis zu einer Grundflachenzahl von insgesamt 0,5 und im WA 2 bis zu einer
Grundflachenzahl von insgesamt 0,6 Gberschritten werden.

b) GF 950

Die festgesetzte Geschossflache darf ausnahmsweise durch die Geschossflache von in
Gebaude integrierten Tiefgaragenrampen im Erdgeschoss sowie von erdgeschossig notwen-
digen Nebenanlagen fir Kinderwagen-, Fahrrad- und Miullabstellplatze Gberschritten werden,
jedoch insgesamt maximal 100 m? je Wohngebaude.

héchstzulassige Grundflache in Quadratmetern; z. B. 400 m?

héchstzulassige Geschossflache in Quadratmetern; z. B. 950 m?

c) Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschlief3-
lich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlielllich ihrer Umfassungswande sind
bei der Ermittlung der Geschossflache ganz mitzurechnen.

d) WH 8.70 Wandhoéhe in Metern, gemessen von dem in Festsetzung A.10.b)
festgesetzten Héhenbezugspunkt bis zum hdchsten Punkt des
Daches; z. B. 8,70 m

e) ]]I Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze;

z. B. 3 Vollgeschosse

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die jeweils obersten Vollgeschosse als Terrassenge-
schoss, deren Grundflache héchstens drei Viertel des darunter liegenden Geschosses
betragen darf, auszubilden.

f) o—eo—e—o—o—o Abgrenzung des Males der baulichen Nutzung (H6hen)
innerhalb tGberbaubarer Grundstiicksflachen

. Uberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen

a) Baulinie

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache ,Kinderbetreuung“ darf die Baulinie durch Innenhéfe
unterbrochen werden.

b) Baugrenze

Im Allgemeinen Wohngebiet durfen die Baugrenzen durch Terrassen auf einer Gesamt-
ldnge von bis zu einem Drittel der Gebaudeaulenkante um bis zu 2 m Uberschritten
werden.

c) Die Geltung der Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO wird angeordnet.

Abweichend von Satz 1 kann zwischen Gebauden im Allgemeinen Wohngebiet vor
AuRenwanden die Abstandsflachen auf 0,5 H, jedoch mindestens 3 m verklrzt werden.
Dies gilt auch fiir untergeordnete Vorbauten wie Balkone und eingeschossige Erker
gemal Art. 6 Abs. 8 Ziffer 2 BayBO.

. Bauliche Gestaltung

a) Im gesamten Baugebiet sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer
Dachneigung von maximal 15° zulassig.

b) Technisch notwendige Dachaufbauten wie Aufzugslberfahrten, Liftungsanlagen, Ka-
mine und Oberlichter sowie Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie durfen eine Hohe
von 3 m Uber der Oberkante Rohdecke des letzten Geschosses nicht Giberschreiten.
Sie durfen mit Ausnahme der Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie eine Flache von
héchstens 20 % der Dachflache des darunterliegenden Daches Gberdecken. Alle Da-
chaufbauten sind mindestens um das Mal ihrer Hohe von der Dachtraufe abgeriickt zu
errichten.

¢) Abgrabungen und Aufschittungen sind im Mittel nur bis zu einer Hohe bzw. Tiefe von
0,6 m, gemessen vom festgesetzten Héhenbezugspunkt zulassig.

d) Innerhalb der als Spielplatz festgesetzten Flache sind Gelandemodellierungen im unter-
geordenten Umfang zuldssig.

e) Einfriedungen im Allgemeinen Wohngebiet sind nur von Wohnungsgarten als offene,
sockellose Zaune mit Maschendraht, Gitterdraht oder Staketen mit Hinterpflanzungen
sowie lebende Zaune bis zu einer Hohe von 1,2 m zulassig.

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache ,Kinderbetreuung“ sind Einfriedungen als Metall-
und Maschendrahtzaun sowie lebende Zaune bis zu einer Hohe von 2 m zulassig.

. Offentliche Verkehrsflache

a) | | offentliche StralRenverkehrsflachen

b) StralRenbegrenzungslinie

. Stellplatze, Nebenanlagen, Dienstbarkeiten

a) Im Allgemeinen Wohngebiet ist folgender Stellplatzschliussel festgesetzt:

Wohnflache je Wohnung Kfz-Stellplatze Fahrrad-Stellplatze

bis 60 m? 1 Stellplatz je Wohnung 1 Stellplatz je Wohnung
Uber 60 m2bis 100 m? 1 Stellplatz je Wohnung 2 Stellplatze je Wohnung
uber 100 m? 2 Stellplatze je Wohnung | 3 Stellplatze je Wohnung

Die pflichtigen Kfz-Stellplatze sind vollstandig in Tiefgaragen unterzubringen. Ausge-
nommen hiervon sind Besucherstellplatze sowie die nach Art. 47 BayBO pflichtigen-
Stellplatze fur die Gemeinbedarfsflache ,Kinderbetreuung®.

b) Innerhalb der Gemeinbedarfsflache ,Kinderbetreuung“ sind Nebenanlagen geman
§ 14 Abs. 1 BauNVO, wie z. B. Spiel- und Gartenhauser, ausnahmsweise aulerhalb
der festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

. Immissionsschutz

LSW )
Q) DIIITTITTTTTTTioTTT Larmschutzwand

Die nordostliche Larmschutzwand entlang des Maxhofwegs ist mindestens mit einer
Hohe der Oberkante von 565,50 m U. NN zu errichten.

Die sudwestliche Larmschutzwand zum Jugendzentrum ist mindestens mit einer Hohe
der Oberkante von 566,00 m . NN zu errichten.

b) Larmschutzwande sind entsprechend der ZTV-Lsw 06 (Zusatzliche technische Vor-
schriften und Richtlinien fur die Ausfuhrung von Larmschutzwanden vom 08.02.2007)
zu bemessen und in Richtung der Larmquellen hin hochabsorbierend auszufiihren.

e

Der Larmschutzwall ist mindestens bis zu den in Festsetzung A.10.c) genannten

Larmschutzwall

PLANAUSSCHNITT 1 (Kennzeichnung von Fassaden mit Anforderungen an die Grund-
rissorientierung von Aufenthaltsraumen und SchallschutzmaRnahmen)

Skaterpark

Oberkanten aufzuschutten. Im Kreuzungsbereich M4 / Maxhofweg kann der Wall im
Ubergang zur La&rmschutzwand abgestiitzt ausgefiihrt werden. Die Walloberflachen
sind flachenhaft mit Bdumen und Strauchern der potenziell naturlichen Vegetation zu
bepflanzen.

d) Von der H6he und Lage der festgesetzten Larmschutzwande und des -walls kann
abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass sich die Beurteilungspegel fur die
Schallimmissionen nicht erhéhen und der in Festsetzung A.8. f) beschriebene Umfang
an passiven SchallschutzmalRnahmen weiterhin ausreichend ist.

e) Die bezugsfertige Herstellung der Gebaude ist erst nach Fertigstellung der festgesetz-
ten Larmschutzwande und des -walls zulassig.

f) Passive Schallschutzmalinahmen:

VVVw L. sporvrreizer > IRW 18. BImSchV; betreffen die Stdwestfassade
des sudlichsten Wohngebaudes in Hohe des dritten Vollge-
schosses und die Fassaden des Gebaudes fir den Gemeinbe-
darf ,Kinderbetreuung® entlang der Baulinie mit Sichtverbindung
zum Skater- / Streetballfeld des Jugendzentrums in Héhe des
zweiten Vollgeschosses

An den im Planausschnitt 1 so gekennzeichneten Fassaden ist mit Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) durch
die benachbarten Sport- und Freizeitanlagen zu rechnen. Die Anordnung von zu 6ff-
nenden Fenstern schutzbediirftiger Aufenthaltsraume im Sinne der DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau®, Ausgabe November 1989, ist an diesen Fassaden nicht zulassig.
Ausnahmen sind mdglich, wenn durch vorgesetzte, geschlossene Schallschutzkonst-
ruktionen, Wintergarten, verglaste Vorbauten oder gleichartige Konstruktionen gewahr-
leistet wird, dass vor diesen Fenstern die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fiir die
Sport- und Freizeitgerdusche in Hohe von 55 dB(A) / 50 dB(A) tags aulerhalb / inner-
halb der Ruhezeiten und 40 dB(A) nachts nicht tUberschritten werden.

- 1 L, =61 dB(A) bis 65 dB(A) bzw. Larmpegelbereich llI

[ 1 L, =66 dB(A) bis 70 dB(A) bzw. Larmpegelbereich IV

An den im Planausschnitt 1 so gekennzeichneten Fassaden wird der maf3gebliche Au-

Renlarmpegel in H6he von La = 61 dB(A) am Tag erreicht oder Gberschritten. Entspre-

chend den Anforderungen der DIN 4109 muss hier die Luftschallddmmung der Auf3en-

bauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen folgende resultierende, erforderliche
Schallddamm-Male aufweisen:

- ] erf R >35dB

w,res

[ 1 erf R __>40dB

w,res

Fur Blrordume oder vergleichbare, weniger schutzbediirftige Nutzungen kdnnen die
oben genannten Anforderungen um 5 dB reduziert werden.

Entlang der Baulinie der Gemeinbedarfsflache ,Kinderbetreuung® ist aulerdem im
weiteren Bauvollzug der Nachweis ausreichender Schalldammung nach dem Verfah-
ren der VDI-Richtlinie 2719 ,Schallschutz an Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®
unter besonderer Bericksichtigung der impulshaltingen Schlaggerausche auf dem
benachbarten Skaterplatz zu flihren.

EEE——— Lr,Nacht > 49 dB(A)

An den im Planausschnitt 1 so gekennzeichneten Fassaden wird nachts aufgrund der
Verkehrsgerauschbelastung ein Beurteilungspegel in der Hhe von L =49 dB(A) lUber-

schritten. Die Fenster von Schlafraumen (Schlaf- und Kinderzimmer) sollen mdglichst
nicht an den so gekennzeichneten Fassaden angeordnet werden. Ist dies nicht mdg-
lich, ist fur die Schlafraume durch zusatzliche MalRnahmen eine ausreichende, perma-
nente Beluftung bei gleichzeitiger Einhaltung der oben genannten Anforderungen an
die Schalldammung gegen AufRenlarm sicherzustellen. Daflir kommen z. B. geeignete
Glasvorbauten, Loggien mit AuRenverglasungen, Prallscheiben sowie Schallschutz-
fenster in Kombination mit schallddammenden Liftungseinrichtungen in Frage. Diese
MaRnahmen durfen die oben genannten Schallddmmung der Fassaden nicht reduzie-
ren. Von der oben genannten Anforderung kann abgewichen werden, wenn der Aufent-
haltsraum Uber ein Fenster an einer nicht so gekennzeichenten Fassaden ausreichend
bellftet werden kann.

9. Grinordnung

a) @ Baum zu erhalten

@D Geholzgruppe zu erhalten

b) Nicht Uberbaute Grundstlicksflachen sind, soweit sie nicht als Geh-, Fahr-, Stellplatz-
oder Terrassenflache angelegt sind, unbefestigt zu halten, gartnerisch auszugestalten
und mit Baumen und Strauchern unter Verwendung heimischen Pflanzenmaterials zu
bepflanzen. Es sind mindestens so viele Laubbdume zu pflanzen, dass auf je angefan-
gene 200 m? nicht Gberbaute Grundstlicksflache ein Baum kommt. Die vorhandenen
und neu zu pflanzenden Baume und Straucher sind dauerhaft zu pflegen. Ausgefallene
Baume und Straucher sind kurzfristig, d. h. binnen Jahresfrist nachzupflanzen. Eine
Auswahl moglicher Baume ist der Pflanzliste unter Hinweis B.4.b) zu entnehmen.

Die Mindestpflanzqualitat nach Wuchsordnung betragt fur

GrofRbaume I. Ordnung (Uber 20 m Hohe): Hochstamm, Stammumfang 20-25 cm,
MittelgroRe Baume Il. Ordnung (10-20 m Héhe): Hochstamm, Stammumfang 18-20 cm,
Kleinbdume Ill. Ordnung (bis 10 m Hoéhe): Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm,
Obstbaume: Hoch- oder Halbstamm, Stammumfang 14-16 cm,

Straucher: versetzte Straucher 60-100 cm.

c) Das Pflanzen giftiger Gehdlze ist untersagt.

d) Flachdacher und flachgeneigte Dacher sind ab einer Flache von 100 m? zu begrinen.
Dabei ist eine durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von 10 cm vorzusehen.
Ausgenommen hiervon sind notwendige Dachaufbauten und Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie.

e) Tiefgaragenunterbauungen aufterhalb von Gebauden, Terrassen, Zufahrten, Stell-
platzen und Durchwegungen sind mit mindestens 0,6 m fachgerechtem Bodenaufbau
zu Uberdecken. Bei Baumpflanzungen auf Tiefgaragen sind Baumgruben mit einem
durchwurzelbaren Raum auf einer Flache von mindestens 10 m? um mindestens 1 m
abzusenken und mit einer Mindesterddeckung von 0,8 m bis 1 m zu Uberdecken.

10. Vermaliung, Héhen

a) 9) t

b) ¢—562.5

MafRzahl in Metern; z. B. 5,00 m

Grundkote fur Héhenlage der Gebaude und baulichen Anlagen;
z. B. 562,50 m . NN

e

L

Neuried, den ........ccoovveveiviiiiiiieneennn.

(Harald Zipfel, 1. Blrgermeister)

festgesetzte Hohenkote fir die Oberkante des Larmschutzwalls;
z. B. 565,50 m (. NN

OK WALL
c) ¢—565.5

B. HINWEISE

1. Grundstiicke, Gebaude

196/3 T Flurnummer; z. B. Teilflache aus Flur-Nummer 196/3

bestehende Grundstiicksgrenze

@)

)
U

@]
0]

aufzulassende Grundstlcksgrenze

vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

vorgeschlagene Form der Baukorper

. Gelande
$ 561.0 Héhenbezugspunkt der Umgebung; z. B. 561,00 m i. NN
| | ! | ! | ! | ! | ! | ! | ! | | vorgeschlagene Béschungsflache

. Verkehrsflachen
a) @ beschrankt 6ffentlicher Weg

(als selbststandiger Geh- und Radweg sowie als Uberfahrtsweg
fur Liefer- und Notfahrzeuge gem. Art. 53 Ziff. 2 BayStrWG
gewidmet)

SWAVAVAVAVAN

Bauverbotszone der Kreisstralte (M4)
gem. Art. 23 Abs. 1 BayStrWWG

c)l [ PLITTPIT] vorgeschlagene Flache far Parkplatze
d) @ Bushaltestelle
. Griinordnung

NOJo

b) Es sollen vorwiegend Arten der nachfolgenden Pflanzliste verwendet werden:

empfohlener Standort fir Laubbaum;
Kronendurchmesser nach Darstellung im Plan

Grol3- und mittelkronige Laubbdume

- Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
- Rot-Buche (Fagus sylvatica)

- Grauerle (Alnus incana)

- Hainbuche (Carpinus betulus)
- Linde (Tilia intermedia)

- Sal-Weide (Salix caprea)

- Weilk-Birke (Betula pendula)

Kleinkronige Laubbdume

- Eberesche (Sorbus aucuparia)
- Feld-Ahorn (Acer campestre)
- Obstbaume

c) Bei Baumalnahmen sind die Vorgaben der DIN 18920 ,zum Schutz von Baumen,
Pflanzbestadnden und Vegetationsflachen bei Baumallnahmen® sowie der RAS-LP4
(Richtlinie fir die Anlage von StralRen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von
Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren) einzuhalten.

Bei Baumfallungen ist der grundsatzliche Verbotszeitraum des § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2
BNatSchG (01.03.-30.09.) zu beachten. Ausnahmen sind nur in den unter § 39 Abs. 5
Satz 2 BNatSchG genannten Fallen zulassig.

Baumpflanzungen mussen einen Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen oder
geplanten unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen einhalten. Bei kleineren
Abstanden ist je nach Leitungsart der Einsatz von SchutzmalRnahmen zu prifen. Auf
das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen®
- aufgestellt von der Forschungsgesellschaft flr Stral’en- und Verkehrswesen in Koln -
wird verwiesen.

5. Wasserwirtschaft

Von den einzelnen Bauwerbern bzw. deren Planern ist eigenverantwortlich zu prifen,

ob die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet. Die
Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von Niederschlagswasser sind
in der NWFreiV und den dazugehdrigen technischen Regeln - TRENGW (Technische
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser) zu entnehmen. Andernfalls ist eine wasserrechtliche Gestattung erforderlich.

Gering belastetes Niederschlagswasser von Dach- und Wegeflachen ist grundsatzlich
Uber die belebte Oberbodenzone zu versickern. Als fachliche Arbeitsgrundlage wird auf
das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser) und auf das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser) verwiesen.

. Denkmalschutz

Die Denkmalbehdrde ist vor Beginn der Erdarbeiten von Baumalnahmen zu informieren.
Auf Art. 8 Abs. 1 bis 2 BayDSchG wird hingewiesen.

. Bauvollzug

Die nach diesem Bebauungsplan festgesetzten Bepflanzungen, Freiflachenbefestigungen,
Einfriedungen und sonstigen Nebenanlagen sind in einem Freiflachengestaltungsplan
nachzuweisen und bis zur Schlussabnahme der Gebaude durchzufiihren. Dabei sind die
Hoéhen des natlrlichen Gelandes einzutragen sowie alle geplanten Gelandeveranderun-
gen darzustellen.

. Sonstiges

Die genannten DIN-Vorschriften und sonstige Richtlinien kénnen im Bauamt der Gemein-
deverwaltung eingesehen werden.

(Planfertiger)

Sportpark
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Bebpl. Nr. 18

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeinde Neuried hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 20.03.2018 die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 47 beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ....................... ortsublich bekannt gemacht
(§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 10.04.2018
wurde gemal § 3 Abs. 2 BauGB vom 16.05.2018 mit 15.06.2018 6ffentlich ausgelegt.
Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 16.05.2018 mit 15.06.2018 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 09.10.2018
wurde gemal § 4a Abs. 3 BauGB vom 13.11.2018 mit 14.12.2018 o6ffentlich ausgelegt.
Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemalR § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 13.11.2018 mit 14.12.2018 beteiligt.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 09.04.2019

wurde gemal § 4a Abs. 3 BauGB vom ....................... Mit e, offentlich
ausgelegt.
Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom ....................... Mt e beteiligt.

5. Die Gemeinde Neuried hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ....................... den
Bebauungsplan mit Begrindung in der Fassung vom ....................... geman § 10 Abs.

1 BauGB als Satzung beschlossen.

(Siegel) Neuried, den ........cccccceveeeeriinnnns

(Harald Zipfel, 1. Blrgermeister)

6. Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am
....................... ; 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 ...........cc.......... in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

(Siegel) Neuried, den ......ccccccvvvvvveeiennnenn.

(Harald Zipfel, 1. Burgermeister)
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Skaterpark

COrtzumgehung S0d

GEMEINDE NEURIED

Bebauungsplan Nr. 47
»oudlich Maxhofweg*
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