GEMEINDE NEURIED

1. ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN
MIT GRUNORDNUNG A22
(NORDLICH VOM MAXHOFWEG)

Fir den Bereich der FI.Nrn. 110/81, 110/91, 143/2, 143/3

SATZUNGSPRAAMBEL

Die Gemeinde Neuried erldasst gemal3 § 1 Abs. 8, § 2 Abs. 1 sowie §§ 9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches — BauGB - i.d.F. der Bek. der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern — GO - i.d.F. der
Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch § 2 Abs. 3 des
Gesetzes vom 15.05.2018 (GVBI. S. 260) und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung — BayBO
- i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), durch § 1 des Gesetzes vom
10.07.2018 (GVBI. S. 523) und der Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
— BauNVO -i.d.F. der Bek. der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), diesen
qualifizierten Bebauungsplan als

SATZUNG

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs den

bestehenden Bebauungsplan A22.
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B. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

mmm__mm - Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

= reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)

== = Baugrenze

[EtFZ:} = Umgrenzung von Flachen fir oberirdische Stellplatze

[EGE | =Umgrenzung von Flachen fiir Tiefgaragen

L R = Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragenrampen

F i =Umgrenzung von Flachen fiir Fahrradabstellplatzen

: = Umgrenzung von Flachen fir ErschlieBung

= StraRenbegrenzungslinie

4 x = Einfahrtsbereich Tiefgarage (Ein- und Ausfahrten)
V  =HdchstmaR an Vollgeschossen (z.B. V)
GR  =maximal zulassige Grundflache des Baukorpers (z.B. 600m?)
SD = Satteldach

WH = maximal zulassige Wandhohe
uber dem nattrlichen Gelande (z.B. 19m)

C. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

vorgeschlagene/bestehende Bebauung

]
b

vorgeschlagene Lage Anbau Erschlielung

Flursticksgrenze

Flurstlicksnummer
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D. Festsetzung durch Text in der Fassung vom 25.10.2022

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als reines Wohngebiet (WR)
gemal §3 BauNVO festgesetzt.
1.2 Im reinen Wohngebiet (WR) sind die nach § 3 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen mit Ausnahme kleiner Betriebe des
Beherbergungsgewerbes zulassig.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 Im reinen Wohngebiet (WR) wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die
maximal zuldssige Grundflache, die maximal zulassige Anzahl der
Vollgeschosse und die maximal zulassige Wandhdhe festgesetzt.

2.2 Die im Plan festgesetzte hochstzulassige Grundflache (GR) gemal3 § 19 Abs. 2
BauNVO von 600 m? je Bauraum darf bei Erweiterung und Umbau eines mit
finf Vollgeschossen zuldssigen Gebaude bis zu dreimal durch
ErschlieBungszonen mit bis zu je 30m? Grundflache in den Baugrenzen und
den Flachen fur ErschlieBung Uberschritten werden.

2.3 Die im Plan festgesetzten hochstzulassigen Grundflachen (GR) von 2.580 m?
gemal § 19 Abs. 2 BauNVO dirfen durch die Grundflachen derin § 19 Abs.
4 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer maximalen
Grundflachenzahl von 0,75 Uberschritten werden.

3. Hohe der baulichen Anlagen

3.1 Wandhohe ist das Mal3 von der naturlichen Gelandehdhe bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der
Wand.

3.2 Die maximal zulassige Wandhohe bei Gebduden mit vier Vollgeschossen
betragt 14,0m, bei Gebauden mit finf Vollgeschossen 17,0m.

4. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Baugrenzen, Gestaltung der Gebiude

4.1 Vordéacher bei Hauseingéngen dirfen Baugrenzen und Umgrenzungen von
Flachen fur ErschlieBung bis zu 0,5 m Uberschreiten.

4.2 Terrassen, Balkone und Trennwédnde dlrfen Baugrenzen bis zu einer Tiefe von
1,0m Uberschreiten. Pro Wohnung sind maximal zwei Balkone zulassig.

4.3  Vorbauten und Uberdachungen von Balkonen, die Baugrenzen und
Umgrenzungen von Flachen fur ErschlieBung Uberschreiten, missen
mindestens um das MaB ihrer Tiefe unter dem oberen Fassadenabschluss
verbleiben.
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4.4 Als Dachform sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 12° festgesetzt.

4.5  Als Dacheindeckung fiir die geneigten Dacher sind Paneele zur Nutzung von
Sonnenenergie, Dachpfannen oder nicht glanzende Blecheindeckungen mit
abtragsfreier Schicht zulassig.

4.6 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie auf den Dachern sind zulassig. Die
zulassige Hohe der Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie ist mit bis zu
1,0m Uber der Dachhaut festgesetzt. Sie mussen vom Dachrand um das Maf3
ihrer Hohe zurtickspringen.

4.7 Dachaufbauten und Technische Anlagen auf den Dachern sind unzuldssig.

Hiervon ausgenommen sind Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie.

5. Stellplatze, (Tief-)Garagen und Nebengebaude

5.1 Die Errichtung von Tiefgaragen ist innerhalb der Baugrenzen und/oder der
Flachen fur Tiefgaragen moglich.

5.2 Die Errichtung von Tiefgaragenein-/ausfahrten ist innerhalb der Flachen fir
Tiefgaragenrampen maoglich.

5.3 Tiefgaragenrampen sind einzuhausen.

5.4  Die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen ist innerhalb der Flachen fir
oberirdische Stellplatze méglich.

5.5 Tiefgaragen sind mit einer durchwurzelbaren Uberdeckung von mindestens
60cm zu errichten.

5.6  FuB- und Zufahrtswege sind auch auBBerhalb der Baugrenzen zulassig.

5.7  Fahrradabstellplatze sind innerhalb der Baugrenzen und der Umgrenzungen
fir Fahrradabstellplatze herzustellen und dauerhaft bereit zu halten.

5.8  Fir jede Wohnung bis 60m? ist ein Fahrradabstellplatz, fiir jede Wohnung
Uber 60m?2 bis 100m? sind zwei Fahrradabstellplatze, fiir jede Wohnung tber
100m? sind drei Fahrradabstellplatze nachzuweisen.

5.9

5.10 Oberirdische PKW-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen
herzustellen, wenn eine Versickerungsfahigkeit des Bodens gegeben ist.

5.11  Mullrdume sind in ausreichender GroBe in die Gebaude zu integrieren oder
innerhalb der Umgrenzung fur Fahrradabstellplatze unterzubringen und
dauerhaft bereit zu halten.

5.12 Aufstellflachen zur Millbereitstellung am Abholtag sind auf den an die
offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Freibereichen nach Erfordernis
zuldssig.

5.13 Die Uberdachung von oberirdischen Fahrradstellplatzen ist transparent
auszubilden.

5.14 Gartenhauschen sind nicht zulassig.

5.15 Einfriedungen an Grenzen des Geltungsbereichs sind als sockellose offene
Einfriedungen zulassig.
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5.16 Von Absatz 5.12 abweichend sind Einfriedungen an der mit Planzeichen
dargestellten StraBBenbegrenzungslinie nicht zulassig.
5.17 Einfriedungen innerhalb des Geltungsbereichs sind nicht zulassig.

6. Grunordnung

6.1 Fir alle Gehdlzpflanzungen gilt: Baume missen bei der Pflanzung eine
MindestgréBe von 3 x verpfl., StU 20/25 aufweisen. Straucher 2 x verpfl. 7 Triebe,
GroBe 125/150 cm. Alle gepflanzten Gehdlze missen heimisch und standortgerecht
sowie autochthon sein.

6.2  Die Pflanzung muss spatestens in der auf die Nutzungsaufnahme des jeweiligen
Gebaudes folgenden Vegetationsperiode erfolgen. Ausgefallene Gehdlze sind
innerhalb eines Jahres zu ersetzen. Die Nachpflanzung muss durch gleichwertige
Gehdlze im Umkreis von 3 m zum ausgefallenen Gehdlz erfolgen.

6.3  Auf den Baugrundstlicken sind je Grundstiick 4 Baume mind. 2. Wuchsordnung zu
pflanzen. Bis zu 50% dirfen durch je 2 Obstbaume in Hochstammqualitat (StU 16/18
cm) ersetzt werden.

6.4  Zusatzlich sind in einem 5 m-Streifen entlang der Nordwestseite zum Starnberger
Weg je 40 m? (8 [fm) ein Baum und 4 Straucher dauerhaft zu erhalten bzw. neu zu
pflanzen und wiederum zu erhalten.

6.5  Dachflachen von Tonnenhauschen sind mit mind. 10 cm durchwurzelbarer
Substratschicht mind. extensiv zu begriinen.

7. Fihrung von Versorgungsleitungen
7.1 Alle der Ver- und Entsorgung des Plangebietes dienenden Leitungen sind
unterirdisch zu verlegen.
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E. Hinweise durch Text

1. Ortliche Bauvorschriften - Satzungen

1.1 Satzung fur die 6ffentliche Entwésserungsanlage der Gemeinde Neuried
(Entwasserungssatzung - EWS) vom 22. Juni 2010

1.2 Verordnung Uber den Schutz des Bestandes an Baumen und Strauchern der
Gemeinde Neuried (Baumschutzverordnung) vom 21. November 2003

2. Bodendenkmaler

2.1 Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen,
unterliegen gemal Art. 8 DSchG der Meldepflicht. Alle Beobachtungen und
Funde missen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt
werden.

3. Stellplatze/Tiefgaragen

3.1 Die Anzahl der notwendigen PKW-Stellplatze richtet sich nach der Anlage der
Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der
notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV) vom
30. November 1993.

3.2 Werden Tiefgaragen mit Fahrwegen bzw. Verkehrsflachen tberquert, ist eine
Dimensionierung nach Brickenklasse 30 (DIN 1072) erforderlich.

4. Barrierefreie Nutzung
4.1 Auf die DIN 18040 Teil 2 ,,Wohnungen” und den Art. 48 BayBO
. Barrierefreies Bauen” wird hingewiesen.

5. Altlasten

5.1  Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung
oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht geméf3 Art.2 BayBodSchG).

6. Wasser

6.1 Einleitungen von nicht hausabwasserdhnlichen Abwassern dirfen nur unter
Einhaltung der Bestimmungen der jeweiligen Entwasserungssatzung erfolgen.
Weiterhin ist zu prufen, ob fir derartige Einleitungen zusatzlich eine
Genehmigungspflicht nach § 58 WHG besteht.

6.2 Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug im Trennsystem an die zentrale
Abwasseranlage anzuschlieBen.
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6.3

6.4

7.2

8.2
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Es sind Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in unterirdische Bauteile zu
treffen. Weiterhin kann eine Ableitung von Grundwasser beim
Baugrubenaushub nétig sein. Dies erfordert eine vorherige wasserrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 15 bzw. 70 BayWG.

Niederschlagswasser soll moglichst vor Ort versickert werden.

Kinderspielplatze

Auf die Erfordernis der Herstellung von Kinderspielplatzen gemal Artikel 7 (2)
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. August 2007 wird hingewiesen.

Bei bestehenden Gebauden verlangt die Gemeinde die Herstellung von
Kinderspielplatzen gemal3 Artikel 7 (2) Satz 3 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007.

Hinweise zur Griinordnung

Auf die DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbestidnden und
Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen wird hingewiesen.

Es wird empfohlen mit dem Bauantrag einen qualifizierten
Freiflachengestaltungsplan einzureichen.
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Aufgestellt am 29.03.2022

Ausgefertigt am __._.2022
Neuried

Harald Zipfel
Erster BUrgermeister

Ausgefertigt am __.__.2022
Munchen

Felix Wittermann
Architekturpartner Leberfing Wittermann PartmbB
(Planverfasser)
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F. Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss
am 29.03.2022

2. Ortstibliche Bekanntmachung
am . 202

3. Offentliche Auslegung (§3Abs. 2, §4Abs. 2 BauGB)
am . 202

4. Satzungsbeschluss (§10Abs. 1 BauGB)
am . .202_

Neuried, . .202_

Erster Blrgermeister Harald Zipfel

5. Ortstbliche Bekanntmachungen (§10Abs. 3 BauGB)
am . 202

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Gblichen
Dienststunden im Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt
wird auf Verlangen Auskunft erteilt.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Auf die Rechtsfolgen der § 44 Abs.3 S&tze 1 und 2, Abs.4, §§214 und 215 BauGB

wurde hingewiesen.

Neuried, . .202_

Erster Blrgermeister Harald Zipfel
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