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1 Anlass der Planung und Verfahren nach BauGB

Die Eigentiimer der Anwesen KarwendelstraBBe 3, 5,7 und Karwendelstral3e 17, 19,21 haben
gegeniiber der Gemeinde den Wunsch gedulert ein Vollgeschol3 aufstocken zu wollen. Ziel
und Zweck der Anderung des Bebauungsplanes ist, im Rahmen der Innenentwicklung im
Verdichtungsraum Miinchen zusatzlichen Wohnraum (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) zu schaffen. Ein
Teil der neu geschaffenen Wohnflache wird als sozial gebundener Wohnraum gesichert. Der
gebundene Wohnraum kann auch in den bereits bestehenden Geschossen nachgewiesen

werden. Die stadtebaulichen Vereinbarungen werden entsprechend gestaltet.

Verfahren nach BauGB
Der Gemeinderat hat am 29.03.2022 die erste Teildnderung des Bebauungsplanes mit

Grinordnung ,A22" im beschleunigten Verfahren nach §13a beschlossen.

UVP-Pflicht/Natura-2000-Gebiet

Durch die Uberplanung des Gebietes wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVP-Gesetz oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet und nicht begriindet. Im Plangebiet wird kein
betreffendes Vorhaben zugelassen (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB).

Auch gebietet das europiische Gemeinschaftsrecht fiir den Anderungsplan keine
Umweltpriifung, da es sich um geringfiigige Anderungen eines kleinen Gebietes auf lokaler
Ebene im Sinne von Art. 3 Abs. 3 PlanUP-RL7 handelt und keine erheblichen
Umweltauswirkungen anzunehmen sind. Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ein
Umweltbericht nach § 2a BauGB sind somit nicht erforderlich (§ 13 Abs. 3 BauGB).

Ebenso sind keine Anhaltspunkte ersichtlich, dass Natura-2000-Gebiete (Erhaltungsziele und
Schutzglter der FFH-Richtlinie oder der Vogelschutzrichtlinien) beeintrachtigt sind (§ 13 Abs. 1
Nr. 2 BauGB).

2 Ausgangssituation
2.1 Lage und Eigentumsverhaltnisse

Die Gemeinde Neuried liegt in der Region Miinchen (Region 14) im slidwestlichen Bereich des
Landkreises Minchen und grenzt unmittelbar an den siidwestlichen Stadtrand von Miinchen.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, Stand: 01.01.2013) ordnet das
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Gemeindegebiet nach den Gebietskategorien dem Verdichtungsraum Miinchen zu. Das

Planungsgebiet liegt am dstlichen Ortsrand von Neuried an der Karwendelstraf3e.

Der Anderungsbereich umfasst die Flurnummern 110/81, 110/91, 143/2, 143/3.

Insgesamt bestehen derzeit vier Anwesen im Anderungsbereich, wovon das nérdliche und
stdliche aufgestockt werden soll. Firr die mittleren Anwesen (Karwendelstral3e 9, 9a, 11 ,13)

besteht kein Anderungswunsch von Seiten der Eigentiimer.
Alle Grundstticksflachen sind in privatem Eigentum.

Die Gesamtflache des Planungsgebiets betragt ca. 0,97 ha.

2.2 Stadtebauliche und griinordnerische Bestandsanalyse
2.2.1 Nutzungen
Die Grundstiicke sind ausschlieBlich mit Wohnbebauung bebaut.

Nordlich des Planungsgebiets befindet sich direkt anschlieBend ein Grundstiick mit

zweigeschossiger Wohnbebauung.

Ostlich des Planungsgebiets befindet sich getrennt durch eine AnwohnerstralBe zwei- bis

finfgeschossige Wohnbebauung
Sudlich grenzt eine neungeschossige Wohnbebauung an.

Westlich des Planungsgebiets befinden sich Gewerbebauten mit bis zu 20m Héhe. Als
Trennung der Wohnbebauung zu den Gewerbebauten dient ein breiter Fu3- und Radweg mit

Begleitgriin.

2.2.2 Verkehrliche ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Entlang der &stlichen Grenze des Geltungsbereichs verlauft die Anwohnerstral3e
KarwendelstraBBe. Diese endet mit dem nordlichen AbschluBB des Geltungsbereichs in einem
Wendehammer. Die Tiefgarageneinfahrten und oberirdischen Stellplétze werden alle von der

Karwendelstral3e erschlossen.

Das Gebiet ist damit sehr gut an das 6rtliche und Uberértliche StraBennetz angebunden.
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Ruhender Verkehr

Auf der Ostseite der KarwendelstraBe sind offentliche Langsparker. Fiir die Bewohner stehen
ausreichend Stellplatze in den Tiefgaragen und den oberirdischen Stellplatzen im
Geltungsbereich zur Verfiigung. Fir das Anwesen KarwendelstraBBe 17, 19, 21 kénnen

auBerdem Stellplatze auf fremdem Grund in unmittelbarer Nahe nachgewiesen werden.

Offentlicher Personennahverkehr
Der leistungsfahige &ffentliche Personennahverkehr (OPNV) steht nérdlich in ca. 100m bis
200m Entfernung Uber die Haltestelle ,Starnberger Weg” zur Verfiigung.

In der KarwendelstraBBe sind Gehwege beidseits vorhanden.

Fahrrad

In unmittelbarer Ndhe des Planungsgebiets befinden sich Radwege der Radwegnetze des
Landkreises Miinchen und des AuBeren Wirtschaftsraum Miinchen. Die KarwendelstraBe selbst
ist so ausgelegt, dass Fahrrad-, PKW, und LKW-Verkehr auf einer Flache nebeneinander
stattfindet.

Es ist somit eine vielfaltige und attraktive Anbindung des Planungsgebiets sowohl fir
Alltagsradfahrer, als auch fir Freizeitradfahrer, an die umliegenden Infrastrukturen und

Erholungsgebiete gegeben.

2.3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Neuried werden flir das

Planungsgebiet Flachen fir Wohnen dargestellt.

Bebauungsplan mit Griinordnung, ,,A22* fiir ein Gebiet nordlich vom Maxhofweg Seite - 5 -



Bebauungsplan

Der Anderungsbereich liegt im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplan fiir ein
Gebiet nordlich vom Maxhofweg - A22 aus dem Jahr 1967. Somit ist dieser Bereich nach §30
Abs. 1 BauGB zu beurteilen.

Dieser enthélt im Anderungsbereich Festsetzungen zur:

- Art der baulichen Nutzung
Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO 1962), wobei Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3
(kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes) BauNVO nicht zulassig sind.

- MaB der baulichen Nutzung
Das Mal3 der Nutzung wird durch die zwingende Zahl der Vollgeschosse (Z = V), die
Grundflachen (GR = 513,5m? je Bauraum) bestimmt.

- Bauweise / Uberbaubare Grundstlicksflachen
Die liberbaubaren Grundstticksflachen werden bauk&rperbezogen durch Baugrenzen
bestimmt. Zusatzlich werden Flachen fir Tief-Garagen und oberirdische Stellplatze
festgesetzt, wobei auBerhalb dieser Flachen keine Garagen oder Stellplatze zulassig
sind.

- Baulichen Gestaltung
Regelungen zur Dachneigung (12° bei Gebauden mit vier VollgeschoBBen und
Flachdach bei Gebauden mit finf Vollgeschossen) sowie zum Verbot von
Einfriedungen.

- Abstandsflachen
Gegenlber der Abstandsregelung des Art. 6 und Art. 7 BayBO 1962 werden
abweichende Abstandsflachen festgesetzt.

- Zufahrten
Die im Bebauungsplan genannte ,kiinftige KreisstraBe” wurde nie gebaut und durch
den angrenzenden Bebauungsplan durch den Starnberger Weg ersetzt. Auch von

diesem sind keine Zufahrten erlaubt.

3 Planungsziele
Die Ziele des Bebauungsplanes und Grundzlige der Planung sind:
o Schaffung von qualitatsvollem Wohnraum in gut erschlossener Lage

o Vertragliche stadtebauliche Einfligung der zuldssigen Nutzungen und der Bebauung
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4 Planungskonzept

4.1 Stadtebauliches Grundkonzept
Das Konzept sieht eine Aufstockung der Anwesen KarwendelstraBBe 3, 5,7 und
Karwendelstral3e 17, 19,21 vor. Hierbei handelt es sich um eine eingeschossige Aufstockung

um ein VollgeschofB3, somit sollen Gebaude mit finf VollgeschoBen zugelassen werden.

Als Nutzung ist ausschlieBlich reine Wohnnutzung vorgesehen. Somit soll bendétigter
Wohnraum nachhaltig mit geringem zuséatzlichem Flachenverbrauch (Versiegelung) geschaffen

werden.

Die FuBbodenoberkante des hochstgelegenen Geschosses, in dem ein Aufenthaltsraum
maglich ist, ist weniger als 13m tber der Gelandeoberflache im Mittel. Daher sind Aufziige nach
BayBO Art. 37 nicht erforderlich. Dennoch soll die Méglichkeit Aufziige herzustellen gegeben
werden. Ob das realisierbar ist, wird eine Wirtschaftlichkeitsbetrachtung von den Eigentimern

ergeben.

4.2 Art der baulichen Nutzung
Im Geltungsbereich des Anderungsbebiets wird ein reines Wohngebiet ausgewiesen.

Nicht zulassig sind im reinen Wohngebiet die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise

zulassigen Nutzungen.

Die Festsetzungen entsprechen den geltenden Festsetzungen des urspriinglichen

Bebauungsplan.

4.3 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die tiberbaubare Grundstiicksflache (Baurdume
und Flachen fur ErschlieBung), die maximal zuldssige Grundflache (GR)i.S.d. § 19 Abs. 2
BauNVO, die Uberschreitungsmdglichkeiten i.S.d. § 19 Abs. 4 BauNVO sowie das Hochstmal

an Vollgeschossen bestimmt.

Durch die im Plan festgesetzten Baurdume sowie die festgesetzte GR von insgesamt max.
2.580 m?2 werden die ausreichende GroBBe und die gute Nutzbarkeit der Freiflachen

sichergestellt. Die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse von IV bzw. V ermdglicht eine
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verdichtete, stadtische Bauweise sowie einen flachensparenden Umgang mit dem zur

Verfiigung stehenden Bauland.

Um die erforderliche Anzahl an Stellplatzen realisieren zu kénnen, werden drei Flachen fir
Tiefgaragen und insgesamt fiinf Flachen fir oberirdische Stellplatze festgesetzt. Im
Ursprungsbebauungsplan sind vier Flachen fir Tiefgaragen festgesetzt. Die drei nordlichen
werden erweitert, so dass eine Erweiterung der Tiefgargen moglich ist bzw. dem gebauten
Bautenstand zu entsprechen. Statt der im Ursprungsbebaungsplan festgesetzten stidlichen
Flache fir Tiefgaragen (stdlich des Anwesens KarwendelstraBBe 3, 5,7) wird nun eine deutlich
kleinere Flache fiir oberirdische Stellplatze ausgewiesen. Die restlichen vier Flachen fir
oberirdische Stellplatze bleiben unveradndert erhalten. In Summe kénnen so die Freibereiche
vor den Gebauden attraktiv und gut nutzbar gestaltet und die Stellplatze stadtebaulich sinnvoll

erstellt werden.

Hierzu wird die Uberschreitung der maximal zuldssigen GRi.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO fiir
Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO erméglicht.

Die Nutzungskennziffern fur den Anderungsbereich kann der nachstehenden Tabelle

entnommen werden:

Reines Wohngebiet (Anderungsbereich) Werte in m2 Kennziffern
Flache Baugrundstiick (Nettobauland) 9.682 -

Max. Gesamtgeschossflache ~16.200 1,67
Max. Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO 2.580 0,27
Max. Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 mit ~7.746 0,8
Uberschreitungsmaoglichkeit fur Anlagen gem.

§ 19 Abs. 4 BauNVO

Die maximal zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO von 2.580 m?wird festgesetzt
und eine maximal zulassige Geschossflache von ca. 16.200 m? ist theoretisch erreichbar. Die
maximal zulassige Grundflache darf fur Anlagen gemaR § 19 (4) BauNVO um bis zu 5.166 m?
Uberschritten werden. Daraus ergeben sich rechnerisch eine maximal mégliche
Grundflachenzahl GRZ von 0,27 (0,8 mit Anlagen gem. § 19 (4) BauNVO) und eine maximal

maogliche Geschossflachenzahl GFZ von 1,67.
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Die maximal zuldssige Grundflache Uberschreitet die Obergrenze fiir Reine Wohngebiete
gemal § 17 Abs. 1 BauNVO von GRZ 0,6 mit Anlagen gem. § 19 (4) BauNVO um 0,2. Diese
Uberschreitung ist stadtebaulich erforderlich, um den Stellplatzbedarf auf Grund der

Stellplatzsatzung gerecht zu werden.

Ferner dient die Uberschreitung der Obergrenzen im dargestellten MaBe einer verdichteten,

flachensparenden Bebauung an dieser gut angebundenen Lage im Gemeindegebiet.

Trotz der oben genannten Uberschreitungen der Obergrenzen gemafB § 17 Abs. 1 BauNVO

werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht

beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden, da durch folgende

Festsetzungen ein Ausgleich sichergestellt ist:

Begrenzung der lberbaubaren Grundstlicksflache durch Baurdume und teilweise
Unterbringung der pflichtigen Stellplatze in Tiefgaragen, um gut nutzbare, qualitatsvolle

Freiflachen auf und neben den Tiefgaragen zu erreichen,

Begrenzung der Hohenentwicklung der Bebauung durch Festsetzung maximal zulassiger

Vollgeschosse zur Sicherstellung einer guten Belichtung und Beliftung,

Festsetzungen zur Grinordnung zur Sicherung von Art, Qualitat und Dichte der

Neubepflanzung sowie Dachbegriinung,

Begrenzung der Belagsflachen auf das zur funktionsgerechten Grundstlcksnutzung

unabdingbare Maf3 und Festsetzung von wasserdurchlassigen Beldgen soweit moglich,

Eine Mindestlberdeckung der Tiefgaragendecke um Anpflanzungen zu ermdéglichen und

Regenriickhalt zu erreichen sowie

Eingriinung mit standortgerechten, heimischen Baumen und Strauchern.

4.4 Bauweise

Wie bisher wird auf eine textliche Festsetzung der Bauweise verzichtet. Durch die Baurdume ist

die offene Bauweise vorgegeben, wobei die einzelnen Bauk&rper bis zu 42m sein kénnen.

4.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Baugestaltung

Die getroffenen Festsetzungen zur Ermdglichung einer Uberschreitung der Baugrenzen mit

Terrassen, Balkonen und Trennwénden verbessert die Wohnqualitat durch gut nutzbare und
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attraktive, wohnungsbezogene Freibereiche. Ebenso dirfen Vordécher bei Hauseingéngen die

Baugrenzen Uberschreiten um geschitzte Vorbereiche zu erhalten.

Zur Bellftung und Entrauchung sowie fir Fluchtwege ist es technisch notwendig vor die
TiefgaragenauBenwande Lichtschachte bzw. Treppenhauser zu errichten, daher ist es zulassig

Baugrenzen und Flachen fir Nebenanlagen um bis zu 1,5 m zu Gberschreiten.

4.6 Hohenentwicklung, Gelandemodellierungen

Die Hohenentwicklung wird durch die maximal zuldssige Anzahl an Vollgeschossen sowie die

eine maximal zuldssigen Wandhohen festgesetzt.

4.7 Abstandsflachen, Belichtung, Besonnung

Die Abstandsflachen werden im urspriinglichen Bebauungsplan abweichend zu Art. 6 Abs. 3
und 4 BayBO festgesetzt. Es wird jedoch nicht benannt auf welche Fassung der BayBO sich
bezogen wird. Der Verfasser der Begriindung geht davon aus dass die zum Zeitpunkt der
Satzung gliltige Fassung gemeint war. Die Gemeinde Neuried hat eine Satzung Uber
abweichende MaBe der Abstandsflachen gemaB Art. 81 Abs. 1 und 2 BayBO, die nicht fur
Bebauungsplédne giiltig ist, die den Anforderungen des §30 Abs. 1 BauGB entspricht. In der
Teildnderung werden Baurdume und maximal zuldssigen Zahlen an Vollgeschossen festgesetzt.

Somit entspricht der vorliegende Bebauungsplan den vorgenannten Anforderungen
Die Abstandsflachen werden durch die Baugrenzen und maximalen Vollgeschosse festgesetzt.

Die Beurteilung der Abstandsflachen erfolgt nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die
zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) geandert worden ist, im
Grundsatz. Die Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben bei Ausnutzung der festgesetzten
Baurdume und maximal zulassigen Wandhohen an der nordlichen Grenze zu benachbarten
Grundstlicken Absténde, die die als Anhaltswert fir die Beurteilung herangezogenen
Abstandsflachen fir Wohngebiete gemal Art. 6 Abs. 5 BayBO in Teilbereichen nicht einhalten.
Gemal Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO werden die Abstandsflachen im Planungsgebiet auf das
nachfolgend beschriebene MaB verkirzt. Als Wandhohe werden bei vier Vollgeschossen 14,0m

und bei finf Vollgeschossen 17,0m festgesetzt.
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Von einer ausreichenden Belichtung flir Wohnen kann ausgegangen werden, wenn

Aufenthaltsraume unter einem Lichteinfallswinkel von 45° oder besser belichtet werden.

Das nordliche Nachbargrundsttick ist im Eigentum der Eigentimer des Anwesens
KarwendelstraBBe 17, 19 ,21. Die im Ursprungsbebaunugsplan mégliche Wohnbebauung an der
Grundstiicksgrenze ist nicht hergestellt und nach Aussage der Eigentiimer auch nicht
beabsichtigt herzustellen. In den eingeschossigen Gebauden sind keine Aufenthaltsraume
untergebracht. Der Abstand der nordlichen Grundstiicksgrenze zum nordlichen Bauraum des
nérdlichen Nachbars, in dem ein Wohnhaus errichtet ist, ist ca. 32m. Damit sind gesunde

Wohnverhéltnisse hinsichtlich Belichtung und Besonnung gegeben.

4.8 Dachform, Dachaufbauten, Technische Anlagen, Dachterrassen

Als Dachform ist ausschlieBlich ein Satteldach mit einer Dachneigung von 12° zuléssig. Dies
entspricht der bisherigen Festsetzung fiir Gebaude mit vier zuldssigen Vollgeschossen.

Dadurch soll ein einheitliches Bild erreicht werden.

Um die Versorgung der Bewohner mit Photovoltaikstrom zu ermdglichen, wird die Moglichkeit

der Herstellung von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie gegeben.

4.9 PKW-Stellplatze, Nebenanlagen, Fahrradabstellplatze, Miillaufstellflachen

Stellplatze und Garagen im Sinne des § 12 BauNVO sind nur in den festgesetzten Bereichen fir
oberirdische Stellplatze, Tiefgaragen und Tiefgaragenrampen, Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO sind nur innerhalb der Baugrenzen und in den festgesetzten Bereichen fir
Fahrradabstellplatzen zulassig, um eine geordnete stadtebauliche Gestaltung zu ermdglichen

und die Freibereiche von Nebenanlagen weitgehend freizuhalten.

Die Anzahl der erforderlichen Stellplétze im Sinne des § 12 BauNVO richtet sich nach der
geltenden Garagen- und Stellplatzverordnung — GaStellV. Die festgesetzte Anzahl der
Fahrradabstellplatze ist ortsliblich und der Anbindung des Planungsgebiets an das 6ffentliche

Radwegenetz angemessen.

Aufgrund der geringeren Versiegelung sowie zu Gunsten einer besseren Nutzbarkeit sind

Kinderspielplatze nach Art. 7 BayBO hiervon ausgenommen.
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Oberirdische Fahrradabstellplatze sind mdglich, um eine Unterbringung der Fahrrader in Nahe
der Hauseingénge zu erméglichen. Wenn eine Uberdachung erfolgt, muss diese transparent

erfolgen, um dabei einen mdglichst geringen Eingriff in die AuBenanlagen zu erreichen.

Mullaufstellflichen am Abholtag sind an den an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden

Freibereichen nach Erfordernis zulassig.

Einfriedungen sind nur zu fremden Grundstlcken zulassig, jedoch nicht zur Stral3e. Die
Ausfiihrung muss sockellos sein, damit Kleintiere ungehindert die Grundstlicke wechseln

konnen.
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