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Die Gemeinde Neuried

erla®t aufgrund 8§ 1 bis 4 sowie § 8 ff. Baugesetzbuch -BauGB-, Art. 91 Bayerische
Bauordnung -BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern -GO- diesen
Bebauungsplan als

Satziinig.
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FESTSETZUNGEN

Geltungsbereich

a) Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

b) Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs alle
bisherigen Baulinien- oder Bebauungsplane.

Art der baulichen Nutzung

a) MD Das Bauland ist als Dorfgebiet festgesetzt. Vergniigungs-
statten (8§ 5 Abs. 3 BauNVO) sowie Nutzungen gemaf
§ 5 Abs. 2 Nr. 7 und 9 BauNVO (Tankstellen) sind aus
stadtebaulichen Grinden nicht zulassig. Ebenfalls
ausgeschlossen sind gerauschintensive (storende)
Gewerbebetriebe und geruchsbelastende Intensiv-
Tierhaltung aus stadtebaulichen Grinden.

b) O @ Gliederung des Gebaudes der landwirtschaftlichen
Hofstelle:
1 nur Wohn-Nutzung zulassig
2 nur Stall, Scheune, Remise etc. zulassig

c) Nebenanlagen im Sinn des § 14 BauNVO sind allgemein zulassig.

Mafd der Nutzung
a) Die hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,35.

Die Grundflachen baulicher Anlagen dirfen auch bei Ausnahmen gemafd
Festsetzung 4. nicht gréRer sein als die durch Baugrenzen umgrenzte Flache.
Uberschreitungen durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen sind bis zur Obergrenze von GRZ = 0,6 zulassig, soweit
dies die nach der Planzeichnung magliche Garagensituierung einschlieRlich ihrer
Zufahrt erfordert. Die Befestigung der landwirtschaftlichen Hofflache der Flurst.
Nr. 30 wurde zwar nicht zeichnerisch festgesetzt, ist aber davon betroffen.

Die zulassige Tiefgarage ist mit einer Erdiberdeckung von mindestens 1 m zu
versehen. Flr diese bauliche Anlage darf die festgesetzte GRZ (8§ 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO) entsprechend 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO insowelt
Uberschritten werden.

b) Hochstzulassige Geschofl3flache in gm, z.B. 320 gm.

In Geschossen, die nicht als Vollgeschosse i.S. des Art. 2 Abs. 4 BayBO gelten,
sind die Flachen von Raumen, die nach Lage und Grofe als Aufenthaltsraume i.S.
des Art. 45 BayBO geeignet sind, einschlieflich der zu ihnen gehdérenden
Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande als Ggscholflache
mitzurechnen.
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Garagen im ErdgeschoR von Gebauden bleiben bei der Ermittlung der
Gescholdflache unberlcksichtigt.

I Zahl der Vollgeschosse, z.B. héchstens zwei Vollge-
schosse zulassig.

II(E+D) Zahl der Vollgeschosse, das ObergeschoR darf nur als
ausgebautes Dachgeschol3 (Kniestock 1,2 m)ausgebildet
werden.

Bauweise

a) Soweit nicht anders gekennzeichnet, wird offene Bauweise festgesetzt.

b besondere Bauweise (Grenzanbau)

— Baugrenze

Soweit in diesem Bebauungsplan entlang von bestehenden Gebiudefronten
Baugrenzen gezeichnet sind, ist der Verlauf dieser Baugrenzen durch die beste-
henden Auenfronten dieser Gebaude festgesetzt.

Untergeordnete Gebaudeteile, Vordacher, Erker, Loggien, Balkone und Pergolen,
dirfen die Baugrenzen um héchstens 1,50 m Uberschreiten, nicht jedoch (ber
offentlicher Verkehrsflache. Zu den Nachbargrenzen ist auch bei untergeordneten
Gebaudeteilen ein Mindestabstand von 3 m frei zu halten.

Die Baugenehmigungsbehoérde kann im Einvernehmen mit der Gemeinde
Uberschreitungen der Baugrenze bei Haupt- und Nebengeb&auden bis zu 1,50 m
als Ausnahme zulassen, soweit hierdurch die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO
nicht unterschritten werden.

Unterirdische Anlagen auRerhalb der Baugrenzen und der Flachen fiir Garagen und
Tiefgaragen sind nicht zulassig.

Baulinie

S0~ A=0-0-0 -9 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Bauliche Gestaltung

a) Hohenlage der Gebaude

Bezugshdhe ist die Oberkante des angrenzenden Gehwegs. Bei den Grundstiicken
30 und 35 ist fur die innen liegenden Gebaude das natiirliche oder von der
Kreisverwaltungsbehorde festgesetzte Geldnde Bezugshohe.

Die Oberkante FuBboden im ErdgeschoR darf bei Hauptgebduden 0,3 m nicht
Uberschreiten, Garagen und Nebengeb&ude sind in Bezugshéhe anzuordnen.

Die héchstzulassige Wandhéhe (gemessen von Oberkante festgelegter
Gelandeoberflache bis zur Schnittlinie von AuRenwand und Unterkante Sparren)
ist auf 6,30 m festgesetzt. Falls bei gewerblicher Nutzung des Erdgeschosses
oder flr landwirtschaftliche Zwecke héhere GeschoRhéhen notwendig sind, ist
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dies - bei Einhaltung der Abstandsflachen - mit dem Einvernehmen der Gemeinde
und des Landratsamts - maoglich.

Gelandeveranderungen

Abgrabungen und Aufschiittungen des Gelandes sind nicht zuldssig. KellerauRen-
treppen bleiben davon unbertihrt.

Fassaden

Eine sichtbare Sockelausbildung ist nicht zuldssig. Als Oberflache der Fassaden
sind zulassig Verputz mit hellfarbigem Anstrich und senkrechter Holzver-schalung
in Naturton oder mit hellfarbig behandelter Oberflache. Fenster, Tiren und Tore
aus glanzendem oder metallisch hell eloxiertem Metall sind unzuléssig.

Glasflachen sind in stehende Rechtecke oder Quadrate zu gliedern durch Streben
oder Sprossen. Querformatige Wandéffnungen sind aus diesen Formen zusam-
menzusetzen.

Anbauten

Erker durfen nur aus einer Trauf- oder Giebelwand, nicht aber aus der
Gebaudeecke heraustreten. lhre GroRe ist auf das MaR eines untergeordneten
Bauteils im Sinn des Art. 6 Abs. 3 BayBO zu beschranken.

Erdgeschossige Wintergarten und ahnliche Glasanbauten sind an Hauptgebauden
grundsatzlich auch auRerhalb der Baugrenzen zuléassig. Sie missen jedoch die
Abstandsreglungen des Art. 6 der BayBO einhalten oder bei Doppelhdusern
gemeinsam profilgleich beidseitig der Grenzen errichtet werden. Die Dachneigung
ist als Pultdach an die des Hauptgebaudes anzupassen.

Balkone sind als Holzkonstruktionen auszufiihren. Ab einer Breite von 1,30 m
sind Balkone nur als vor das Haus gestellte Stltzkonstruktionen zulds-sig. Loggien
und Balkone missen Stabgelander aus Holz erhalten.

Briistungen von Balkonen und Loggien missen gegentiber Dachflachen einen
Mindestabstand von 1 m haben.

Pergolen, Geratehauschen und dergleichen sind in Holz auszufiihren.
Dach

Fir Hauptgebéaude und angebaute Garagen sind nur Sattelddacher mit gleicher
Dachneigung von 30°- 35° mit mittigem First zulassig. Die Dacher von Anbau-
ten, Erkern, Vordachern sind mit zum Hauptgebaude ansteigender gleicher
Neigung auszufiihren. Bei freistehenden Garagen und Nebengeb&uden ist eine
Dachneigung von 20°- 25° zuladssig. Bestehende Gebaude mit abweichender
Dachneigung durfen profilgleich erweitert werden.

Dachiberstande dirfen bei Hauptgeb&duden trauf- und giebelseitig 10 % der
Giebelbreite des jeweiligen Gebaudes nicht Uberschreiten. Sparren und Pfetten
sind sichtbar mit aufliegender Schalung auszuftihren.

Ein Kniestock - mit Ausnahme einer Pfette von 0,3 m Hdéhe - darf (iber dem 2.
VollgeschoR nicht ausgebildet werden.

> Hauptfirstrichtung
Dachgestaltung

Es sind nur rote oder rotbraune, nicht glasierte und nicht engobierte Dachziegel
oder Dachpfannen zu verwenden.

Verblechungen sind zulassig mit farblich entsprechender Beschichtung, aus
Kupfer oder Zink.

Vordacher, Erker und Dachgauben kéonnen mit Blech gedeckt werden. An das
Hauptgebaude angebaute Glashauser und wintergarten-ahnliche Konstruktionen
sind mit Glas auf Holz- oder Metallkonstruktionen auszubilden.

Dachaufbauten
Dacheinschnitte sind unzuléssig

Zur Belichtung des Dachraums sind zulassig je 20 m Dachlange ein Zwerchgiebel
mit hochstens 3 m Breite oder je 5 m Dachléange eine Gaube mit héchstens 1,5m
Breite alternativ zuzwei hochformatigen Dachflachenfenstern mit héchstens 1 gm
Glasflache. Der Abstand von Zwerchgiebeln, Gauben und Dachfenstern muf zum
Ortgang hin mindestens 1,5 m betragen. Doppelgauben ohne Zwischenraum sind
unzulassig. Die Firsthohe von Gauben und Zwerchgiebeln mul mindestens 1 m
unter dem First des Gebaudes liegen.

Es ist nur jeweils eine Belichtungsart je Dachflache bzw. Dachseite zuléassig.

Anlagen zur Energiegewinnung

Kollektoren oder Glasflachen zur passiven Energiegewinnung auf Dachern oder
an Fassaden sind grundsatzlich zulassig. Sie sind in die Gestaltung der Geb&aude
einzubeziehen.

Einfriedungen

Grundstticke dirfen bis zu 1,30 m Hohe eingefriedet werden. Als Einfriedungen
sind nur sockellose senkrechte Holzlatten- oder Staketenzaune, an seitlichen und
rickwartigen Grundstlicksgrenzen auch hinterpflanzte Maschendrahtzaune
zulassig. Bei Holzzaunen sind gliedernde Elemente aus verputztem Mauerwerk
sowie werksteinmalig bearbeiteter Sichtbeton zugelassen. Gartenseitig sind bei
Grenzbebauung anstelle von Zaunen Sichtschutzmauern aus Beton oder
Holzblenden in einer Hohe von hochstens 2 m und einer Breite von hochstens 3
m zulassig.

Nebenanlagen
Nebenanlagen sind in Holzbauweise mit Pult- oder Satteldach in Blech oder

Ziegel-Pfannen-Deckung auszufiihren. Sie sind bei Grenzanbau nur in einer Grofze
von hochstens 10 gm und 2,5 m Hohe zulassig.

Offentliche Verkehrsflache

B

[ Fahrbahn und Gehweg

Strallenbegrenzungslinie

Private Verkehrsflache

P
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c : ,‘\ uneingefriedete private Verkehrsflache

Uneingefriedete private Verkehrsflachen (Garagenzufahrten und Hauszugange)
sind in ihrer Gestaltung auf die angrenzende offentliche Verkehrsflache ab-
zustimmen. Die Flachen sind mit einer wassergebundener Kiesdecke,
Rasensteinen oder trocken verlegtem grauen Pflaster zu befestigen. Bei Doppelzu-
fahrten an Grundstlicksgrenzen ist beidseitig gleiches Material zu verwenden.
Verbundsteine jeder Art sind unzuldssig. Eine Unterteilung der Flache durch
hochstehende Mauersockel und dergleichen ist (auch bei verschiedenen
Eigentumsverhaltnissen) nicht zulassig. Fur offene Stellplatze gilt entsprechendes.

Flache fur Garage

Garagen dlrfen nur auf den hierfir bezeichneten Flachen sowie innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden. Innerhalb der (iberbaubaren
Grundsticksflache muissen sie in das Hauptgeb&aude integriert bzw. an dieses
angebaut werden. Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung gelten auch fiir
Garagen, soweit es sich nicht um offene Garagen, d.h. um Stellplatze mit einem
durch Holzkonstruktion gestiitzten und mit Holz verkleideten Schutzdach i.S. des
& 1 Abs. 2 Satz 3 GaV handelt.

i TGa Flache flur Tiefgarage

Tiefgaragen miissen mindestens mit 0,6 m Humus Uberdeckt werden. Bei einer
Mindestiberdeckung von 1 m gilt Festsetzung A.3.a).

s} Rampe zur Tiefgarage. Die Rampe ist als geschlossenes
E Bauwerk auszufiihren und schallabsorbierend auszuklei-
den (Absorptionsgrad 0,6 bei 500 Hz).

m Stellplatze, Befestigung wie bei Festsetzung 7.a

Je Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Bei gewerblicher
Nutzung sind die Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf vom 12.2.1978
anzuwenden.

An der Stralienbegrenzungslinie darf die gemaf Festsetzung 7.a) festgesetzte
oder durch die Grlnordnung eingeschrankte Zufahrtsbreite durch offene
Stellplatze nicht aufgeweitet werden.

Garagentore mussen mindestens 5 m von der StralRenbegrenzungslinie entfernt
sein: Bei mehr als 7,50 m Abstand dirfen die Zufahrtsbreiten an der StraRen-
begrenzungslinie nicht mehr als 3 m betragen.

Griinordnung

a) Die eingefriedeten Teile der Baugrundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh-, Fahr-

und Terrassenflache oder als Stellplatze fiur Kraftfahrzeuge angelegt sind,
gartnerisch zu gestalten und mit Baumen zu bepflanzen

Nach Festsetzung 5. i) mégliche Maschendraht-Einfriedungen, sind durchgehend
mit Strauchern zu hinterpflanzen.

' schltzenswerter Baum zu erhalten

. groRRkroniger Baum zu pflanzen
Die in der Planzeichnung festgesetzten zu pflanzenden Baume sind in ihrer Lage
grundsatzlich bindend. Geringfligige Abweichungen sind inbesondere als Fol-ge
einer abgewandelten Abgrenzung zwischen befestigten und unbefestigten
Flachen zuldssig.

Fur Art und GréRRe gelten die folgenden Festsetzungen:

- zulassige Arten

Aesculus hippocastanum RolRkastanie
Aesculus carnea Rotblihende Kastanie
Quercus pedunculata Stieleiche
Fagus sylvatica Rotbuche
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Tilia intermedia Linde

Tilia cordata Winterlinde
Ulmus carpinifolia Feldulme
Betula verrucosa WeilRbirke
Alnus incana Grauerle
Populus nigra Schwarzpappel
Populus tremula Espe

Pinus sylvestries Fohre

sowie samtliche Obstbaume als Hochstamm
- PflanzengréfRRe (nicht flir Obstbaume):

Hochstamme 2 bis 3 mal verpflanzt. Stammumfang mindestens 14-16 cm,
gemessen in 100 cm Hohe bis 250 cm.

d) Fur Art, GroRe und Pflanzdichte der festgesetzten Strauchpflanzungen gelten die

folgenden Festsetzungen:

- zulassige Arten:

Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Crataegus oxya 'Cantha’ Rotdorn

Crataegus monogyna Weilkdorn
Cornus sanguinea Hartriegel

Cornus mas Kornelkirsche
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Amelanchier canadensis Felsenbirne
Ligustrum vulgare Liguster
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum rhytidophyllum Immergriner Schneeball
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Sambucus raemosa Traubenholunder
Hippophae rhamnoides Sanddorn
Rosa canina Hundsrose
Rosa multiflora Heckenrose
Sorbus aria Mehlbeere
Rubus fruticosus Brombeere
Symphoricarpos racemosus Schneebeere
Rhamnus frangula Faulbaum
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Prunus spinosa Schlehdorn
Corylus avellana Haselnufd
Carpinus betulus Hainbuche
Acer campestre Feldahorn
Salix purpurea Purpurweide
Salix caprea Salweide

- PlanzgroRe:

Mindestens 100 bis 125 cm, 2 mal verpflanzt.
- Pflanzdichte:

Im Durchschnitt mindestens 3 Straucher je festgesetztem Baum.
In den Bauantragen sind die nach diesem Bebauungsplan festgesetzten
Bepflanzungen in einem Begrinungsplan nachzuweisen und bis zur Schluf-

abnahme der Gebaude durchzufiihren.

Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplans gepflanzten Baume und
Straucher sind zu pflegen und zu erhalten.

Bodenbefestigung

ErschlieRungsflachen sind mit wasserdurchlassiger Befestigung herzustellen.

Schallschutz

a) Aufenthaltsraume und Wohnraume zur Gautinger StraRe sind mit Fenstern der

Schallschutzklasse 3 zu versehen.

Auf den stralennahen Fassaden entlang der Gautinger StraRe und den
entsprechenden Dachflachen der Baukorper sind notwendige Fenster von Schlaf-
und Kinderzimmern unzulassig.

Ausnahmen hiervon sind im Einzelfall méglich, wenn die notwendigen Fenster
hinter einer festen, schallabsorbierend ausgekleideten und mit einer

Laftungsmaglichkeit versehenen Verglasung (Wintergarten) liegen oder die
betreffenden Raume mit einer schallgedampften Belliftungseinrichtung
ausgestattet werden.

Die Luftungseinrichtungen dirfen die Schalldammung der AuRenflachen nicht
mindern. Der Schallabsorbtionsgrad der Auskleidung muR mindestens 0,6 bei
500 Hz betragen.

Fur die jeweilige Kombination ist eine der Schallschutzklasse 3 entsprechende
Schalldammung sowie eine Belluftung sicherzustellen und (iber ein Schall-
schutzgutachten zum Bauantrag nachzuweisen.

Biiro-, Sozialraume und dergl. sind so auszufiihren, da durch den von aulRen
einfallenden Schall innen ein Mittellungspegel von 40 dB(A) tags/nachts nicht
Uberschritten wird (VDI 2719).

\VVermessung

A—T7 —k Mafzahl in Metern, z.B. 7 m

HINWEISE

Plandarstellung

32 Flursticknummer; z.B. 32
———— bestehende Grundstiicksgrenze
o —o— aufzuhebende Grundstiicksgrenze
——————— vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

vorgeschlagene innere Erschlieldung der landwirtschaftli-
chen Hofstelle
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bestehendes Nebengebédude

abzubrechendes Haupt- bzw. Nebengebaude
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> Grundstlickszufahrt

Schallschutz

a) Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes kommt es aufgrund des von der

Gautinger StraRe einfallenden Verkehrsliarms zu erheblichen Uberschreitungen der
ftr Dorfgebiete maRgeblichen Orientierungswerte (siehe Beiblatt 1 zu DIN 18005,
Teil 1).

b) Durch die Hofstelle kann es zu storenden, jedoch ortstblichen Auswirkungen auf

das Ubrige Plangebiet durch Larm-, Staub, und Geruchsimmissionen kommen.

(Planungsverband AuRerer ‘ (1. Blrgermeister)
Wirtschaftsraum Miinchen)

Umweltschutz

a) Aus Griinden der Luftreinhaltung wird empfohlen, fiir die Gebaudeheizung Gas
als Brennstoff zu verwenden.

Wasserwirtschaft

a) Samtliche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die zentrale Wasser-
versorgungsanlage der Stadt Minchen angeschlossen sein.

b) Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage der
Stadt Miinchen vor Bezug anzuschlieRen.

c) Zwischenlésungen werden nicht zugelassen.

d) Die Grundstlicksentwéasserungsanlage muf? nach den anerkannten Regeln der
Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

e) Unverschmutztes Niederschlagswasser von Déachern und sonstigen Flachen ist,
soweit moglich, zu versickern. Wird Niederschlagswasser auRRerhalb der Grund-
stlicke beseitigt, so ist daflir eine Erlaubnis des Landratsamts notwendig.

f) Ins Grundwasser eintauchende Bauvorhaben sind wasserdichtund auftriebssicher
bis 0,3 m tber HHW auszufiihren.

Kartengrundlage

Amtliche Katasterblatter SW IIl. 4.7 und 8.

Die Kartengrundlage ist zur MaRentnahme nur bedingt geeignet. Fiir MaBhaltigkeit
wird keine Gewahr tibernommen. Etwaige Differenzen sind bei Vermessungsarbeiten
auszugleichen.

Planfertiger Gemeinde NEURIED

Munchen, den7§7(3ﬁ9 Neuried, den ’2 1- m- 98

Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
auf die Dauer eines Monats vom 27.12.1993 bis 28.01.1994 und eingeschrankt
vom 05.08.1994 bis 05.09.1994 und vom 25.06.1996 bis 25.07.1996 im
Rathaus 6ffentlich ausgelegt.

..................................................

...............................................................................

(Siegel) (Otto Gotz, Erster Biirgermeister)

Die Gemeinde Neuried hat mit BeschluR des Gemeinderats vom 09.12.1997 den
Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

...............................................................................

(Siegel) (Otto Gotz, Erster Blirgermeister)

Die Gemeinde Neuried hat den Bebauungsplan am 31.05.1995 gemald 8 11 Abs. 1
Halbsatz 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 4 der ZustVBauGB dem Landratsamt Miinchen
angezeigt. Das Landratsamt hat mit Schreiben vom 10.07.1995 mitgeteilt, dal®
eine Verletzung von Rechtsvorschriften nicht geltend gemacht wird wenn ein
Verfahren nach & 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB durchgefiihrt wird.

(Siegel) (Otto Gotz, Erster Birgermeister)

Die ortstibliche Bekanntmachgag { ersi%n bschlu® des Anzeigeverfahrens zum
Bebauungsplan erfolgte am S ; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der
§8 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewie-
sen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom
09.12.1997 in Kraft (§ 12 BauGB).

(Siegel) (Otto Gotz, Erster Blrgermeister)



