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Die Gemeinde NEURIED

erlaBt gemaB § 2 Abs. 1 und 4 sowie §§ 9, 10 des Baugesetzbuches - BauGB - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27. 8. 1997 (BGBI. | S. 2141) und der Verordnung tber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke - BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom
28.1.1990 (BGBI. | S. 132), Art. 91 der Bayer. Bauordnung - BayBO - in der Fassung der
Bekanntmachung vom 4. 8. 1997 (GVBI. S. 434) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern - GO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. 8. 1998 (GVBI. S. 796)
diesen Bebauungsplan als |

Satzung :

A. FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich

a) Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

b) Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereichs den
Bebauungsplan Nr. 21 fiir das "Gewerbegebiet zwischen Ortsumgehung M 4 neu,
Forstenrieder StraBe St 2344, Starnberger StraBe und Maxhofweg", mit der offentli
chen Bekanntmachung rechtsverbindlich seit 16. 8. 1989.

2. Art der baulichen Nutzung

a) Das Bauland ist nach § 9 BauGB 1 V. mit § 8 BauNVO als eingeschréanktes
Gewerbegebiet festgesetzt. Zulassig sind nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO nur
Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude mit den unter Pkt. 9 aufgeflihrten
immissionsschutzrechtlichen Einschrankungen. Einzelhandelsbetriebe sind
unzuléssig.

b) Ausnahmen i.S. des § 8 Abs. 3 Ziff. 1 BauNVO sind in den Baurdumen 1 und 4
unzuldssig, in allen lbrigen Baurdumen allgemein zuléassig.

3. MaB der baulichen Nutzung

a) Die hochstzuldssige Grundflachenzahl wird mit 0,60 festgesetzt.

b) [12 280 hochstzulassige GeschoBflache in Quadratmetern
innerhalt einer Uberbaubaren Grundstlicksflache;
z.B. 12 280 m?

In Dachgeschossen, die nicht als Vollgeschosse i.S. des Art. 2 Abs. 5 BayBO
gelten, sind die Flachen von Haumen, die nach Lage und GroBe als Aufenthalts-
raume i.S. der Art. 45 und 48 BayBO geeignet sind, einschlieBlich ihrer Umfas-
sungswande als GeschoBflache anzurechnen.

) Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung -
GeschofBflache/Bauraume

c) IV Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze;
z.B. hochstens 4 Vollgeschosse zulassig

90900900 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung -
Zahl der Vollgeschosse

4. Bauweise, liberbaubare Grundstlicksflache

a) o offene Bauweise
b besondere Bauweise - Gebaudelange tber 50 m
D) semem—— Baugrenze

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

Die grundsatzliche Zulassigkeit, Gebaude bis an die Baugrenzen heranzurlicken,
entbindet nicht von der Verpflichtung zur Einhaltung der Abstandsflachen gem.
Art. 6 BayBO.

5. Bauliche Gestaltung

a) Als allein zulassige Dachform wird das Flachdach festgesetzt.
Solaranlagen und Energiedacher sind allgemein zulassig.

b) Die Hohe der Oberkante des ErdgeschoBrohfuBbodens darf im Bauraum @
561,30 m und in den Bauréumen@bis@562,65 m, gemessen Uber Normal Null.
nicht tberschreiten.

c) Abgrabungen an Gebauden sind allgemein bis zu einer Tiefe von 0,75 m zulassig,
gemessen von der Oberkante des natlrlichen Gelandes. lhre Breite, gemessen
senkrecht zur Hauswand, darf 4,50 m nicht Uberschreiten.

An den mit dem Planzeichen "Béschung" gekennzeichneten Stellen entlang des
Bauraums@sind Abgrabungen bis zu einer Tiefe von 1,50 m und einer Breite von
6,00 m, gemessen senkrecht zur Hauswand, zulassig.

d) Die hochstzulassige Wandhohe, d.h. Oberkante Attika, gemessen von dem als
hochstzulassig festgesetzten ErdgeschoBrohfuBboden wird je nach hochstzulassi-
ger GeschoBzahl wie folgt festgesetzt:

Bauraum Nr.(1) I -12,00m

Bauraum Nr.@ | - 415 m
(1] -10,65 m
|V -13,90 m

Bauraum Nr.@ I - 4,65m
Il -11,16m
v -14,40 m

Bauraum Nr. @ | - 390m
Il -11,15m
IV - 14,40 m

Technische Dachaufbauten und Fahrstuhltiirme diirfen die festgesetzte Wandhohe
um maximal 3 m tberschreiten.

e) Die AuBenwéande der Gebaude sind in hellem Putz oder in vorgehangten Metall-
oder Werksteinelementen auszufiihren.

Sonnenschutzblenden sind bis zu einer maximalen Auskragung von 1,20 m
zulassig.

f) Stellplatze fir bewegliche Abfallbehalter sind zu tiberdachen und gegen Einblick zu
schutzen. Mulltonnenhauschen dlrfen nur mit verputzten oder glatten AuBenfla-
chen und mit hellen Farben gestrichen errichtet werden.

Schalt-, Verteiler- und GrundstlicksanschluBkasten der Versorgungsunternehmen,
die der Versorgung der privaten Grundstlicke dienen, sind auf diesen Grundstiik-
ken unterzubringen.

g) Einfriedungen sind nur als Maschendrahtzaune bis zu 1 m Hoéhe mit dicht stehen-
der, heckenartig geschlossener Hinterpflanzung zulassig. Fir die zulassige Art der
Bepflanzung gelten die Festsetzungen unter 8.f). Festsetzung 8.b) (private Pflanz-
flachen mit Einfriedungsverbot) ist zu beachten.

6. Offentliche Verkehrsflache

a) | | Fahrbahn
. j gemischt genutzte Flache
- [LEEETRLITTT]  parkbucht
[ —I Gehweg-, Geh- und Radwegflache

Die mit a gekennzeichnete Flache wird als Geh- und Radweg festgesetzt und als
beschréankt offentlicher Weg gewidmet.

StraBenbegleitgrtin,
mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen

c) StraBenbegrenzungslinie

d) € Sichtdreieck
— 65m _El_ mit Angabe der Schenkellange in Metern

Innerhalb der Sichtdreiecke ist jede Art von Bebauung und Bepflanzung sowie
Ablagerung von Gegenstanden und Werbeanlagen iiber 0,80 m Hohe, gemessen
von der StraBenoberkante in Fahrbahnmitte, unzulassig. Ausgenommen hiervon
sind hochstammige, in Sichthdhe unbelaubte, einzelstehende Baume mit einem
Astansatz uber 2,50 m Hohe.

e) Direkte Zugéange oder Zufahrten zur StaatsstraBe St 2344, zur KreisstraBe
M 4 neu und zum Maxhofweg sind unzulassig.

Die Zufahrt zu den Baugrundsticken darf allein Uber die beiden OrtsstraBen
"Zufahrt A" und "Zufahrt B" erfolgen. Fir die "Zufahrt A" besteht eingeschranktes
Ein- und Ausfahrtsrecht (Kreuzung der St 2344 unzulassig).

Zugange von der offentlichen Griinflache "Starnberger StraBe" sind allgemein
zulassig.

7. Stellplatze und Garagen

a) LLITERTTITT Flache fir Gemeinschaftsstellplatze
LLITBTOT Fiache fir Steliplétze

Stellplatze durfen nur auf den hierfur besonders festgesetzten Flachen und inner-
halb der tberbaubaren Grundstucksflache erstellt werden. Sie sind mit wasser-
durchlassigem Material zu befestigen.

b) Garagen dirfen auBerhalb der Pflanzflachen als Tiefgaragen oder innerhalb der
uberbaubaren Grundstticksflache als oberirdische Garagen freistehend oder in
Garagengeschossen errichtet werden. Garagen in Vollgeschossen werden nicht
auf die GeschoBflache angerechnet.

c) Die nordlich der Zufahrt B liegende Teilflache der FI.Nr. 139 einschlieBlich ihrer

Flache flr Gemeinschaftsstellplatze ist dem Baugrundstlick mit dem Bauraum Nr. 4
zuordnet.

8. Griinordnung

offentliche Griinflache
Parkanlage

private Pflanzflache - uneingefriedet

private Pflanzflache - eingefriedet

Die als private Pflanzflache gekennzeichneten Bereiche sind als Wiesen anzulegen
und in parkartiger Weise mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

@) ‘ .% schltzenswerte Baume zu erhalten

@ groBkronige Baume zu pflanzen

Die in der Planzeichnung festgesetzten zu pflanzenden Baume sind im Bereich der
oberirdischen Stellplatze in ihrer Lage bindend. Bei der Bepflanzung der tbrigen
Flachen sind unter Beibehaltung der Pflanzdichte Abweichungen in der raumlichen
Anordnung zulassig.

d) Die unbebauten Flachen auBerhalb der privaten Pflanzflachen sind, soweit sie nici
als Geh- oder Fahrflachen angelegt sind, entsprechend der unter 8.b) getroffenen
Festsetzungen zu begrtinen. Dies gilt auch fur die Flachen, die vorlaufig unbebaut
bleiben und erst in einem spateren Bauabschnitt Uberbaut werden.

) e) Fur Art, GroBe und Pflanzdichte der Baume gelten die folgenden Festsetzungen:
- zulassige Arten:

Quercus pedunculata Stieleiche
Fagus silvatica Buche
Carpinus betulus Hainbuche
Tilia cordata Winterlinde
Fraxinus excelsior Esche
Acer campestre Feldahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn

und andere heimische Arten.
- PflanzgroBe:

Hochstamme 3 bis 4 mal verpflanzt, aus extra weitem Stand. Stammumfang je zu
Halfte mindestens 20 und mindestens 30 cm, gemessen in 1,00 m Hohe,
Baumhohe mindestens 350 bzw. 500 cm. Im Sichtdreieck Kronenansatz nicht
unter 250 cm.

- Pflanzdichte:
Pflanzdichte entsprechend Planzeichnung.

f) Fir Art, GroBe und Pflanzdichte der Straucher gelten die folgenden Festsetzun-
gen:

- zulassige Arten:

Rosa multiflora Wildrose

Corylus avellana Hasel

Cornus sanguinea Hartriegel
Crataegus monogyna WeiBdorn
Crataegus oxya 'Cantha’ Rotdorn

Cornus mas Kornelkirsche
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Amelanchier canadensus Felsenbirne
Ligustrum vulgare Liguster

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

und andere heimische Arten.
- PflanzgroBe:
Mindestens 100 - 125 cm, 2 mal verpflanzt.

- Pflanzdichte:
Bezogen auf die Gesamtpflanzungsflache mindestens je 3 m? ein Strauch.

g) In den nicht Uberbauten Bereichen sind die Decken der Tiefgaragen, soweit sie
nicht als Geh- oder Fahrflachen angelegt sind, mit mindestens 100 cm Erdreich zu
uberdecken und zu begrunen.

h) Fir die Einzelbauvorhaben ist ein Freiflachen-Gestaltungsplan gemal den Festset-
zungen des Bebauungsplans zu erstellen.

i) Die nach den Festsetzungen 8.b) bis g) gepflanzten Baume und Straucher sind zu
pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Baume mussen auf Kosten der Eigentiimer
nachgepflanzt werden.

9. Immissionsschutz

a) Im gesamten Plangebiet sind Betriebe und Anlagen unzulassig, die je Quadratme-
ter Grundflache abgestrahlte Schalleistung (zugehdriger Fahrverkehr eingeschlos-
sen) die flachenbezogenen immissionswirksamen Schalleistungspegel von Ly=
56 dB(A) tagsuber und L= 41 dB(A) nachts uberschreiten.

b) Auf der Ostseite der in den Bauraumen 2 und 3 situierten Baukorper sind Laderam-
pen, zu Offnende Verglasungen (ausgenommen Verglasungen von Blrordumen,
Wohnungen und dgl.) und Abluftéffnungen unzulassig. Ausnahmen hiervon kénnen
zugelassen werden, wenn durch einen anerkannten Sachverstandigen ein Schall-
schutznachweis vorgelegt wird, daB unter Berlcksichtigung samtlicher im Einwirk-
bereich liegender Anlagen und Betriebe die gem. TA-Larm (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998) zulassigen Immissionsrichtwerte
eingehalten werden.

c) Die larmbeaufschlagten AuBenflachen von Raumen, insbesondere von Wohnungen
(Art. 45 BayBO), Aufenthaltsraumen in Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebau-
den sowie Einzelhandelsbetrieben mussen ein resultierendes bewertetes
Bauschallddamm-MaB entsprechend Tabelle 8, 9 und 10 der DIN 4109 aufweisen.
Dabei ist von Larmpegelbereichen auszugehen.

Baukorper 1

Nordostfassade: Larmpegelbereich VI
Nordwestfassade: Larmpegelbereich V
Sidostfassade: Larmpegelbereich |V
Baukoérper 4

Nordwestfassade: Larmpegelbereich 1V

Zu den Larmpegelbereichen VI/V/IV sind nach der DIN 4109 fiir Biiroraume und
ahnliche Nutzungen resultierende bewertete Bauschalldamm-MaBe von R’y es =
45/40/35 - forderlich. Bei Aufenthaltsraumen von Wohnungen u.4. ist ein 5 dB
hoheres Bauschalldamm-MaRB R’y s erforderlich.

10.VermaBung, Gelandeveranderung

a) +——10 —  MaBzahlin Metern; z.B. 10 m
% r=10° Kurvenradius in Metern; z.B. 10,50 m

b) = Rampe
I FTTTTTT 2 ¥
P ' | ﬂ Boschungsflache
7 :
C){ngagj R, Projekthohe der M 4 neu und der Gelandeaufschuttung
ostlich der Zutahnt A, gemessen uber Normal Null;
z.B. 589,37 m
B. HINWEISE
@ Numerierung der Baurdaume;
z.B. Nr.2

bestehende Grundstucksgrenze

aufzuhebende Grundstucksgrenze

136 Flurstlicksnummer: z.B. 136
561,45 .
ﬁ“ Hohenkote des gewachsenen Gelandes,
gemessen uber Normal Null; z.B. 561,45 m
VA Einfahrt zur bestehenden Tiefgarage
I ——— |
) Rampe uberdeckt

&\ \\\\\\N bestehendes Hauptgebaude

Ui” H ’ l HT[ l ”ﬂ bestehendes Nebengebaude

N N AN abzubrechende Laderampenlberdachung

< G+R > Geh- und Radweg, befahrbar in zwei Richtungen

Gem. § 21 Abs. 4 BauNVO st bel Vollgeschossen uber 3,50 m Hohe, gemessen
zwischen den beiden Rohdeckenoberkanten, die verbrauchte GeschoBflache so zu
berechnen, daB die Grundflache des Geschosses mit dem Faktor "GeschoBhohe geteilt
durch 3,50 m" multipliziert wird.

Die Dachflachen aller eingeschossigen Gebaude sollen begrlnt werden.

Beleuchtete Weiueanlagen sind so zu errichten und zu betreiben, daB die Beleuchtung
auf die gewunschten Werbeflachen beschrankt bleibt. Die direkte Einsicht auf die Licht-
quelle von benachbarten Wohnungen aus ist durch geeignete Lichtpunkthohe, Neigungs
winkel der Leuchten, Reflektoren, Blenden und dgl. zu vermeiden.

Bei Wohnungen und Biiros muB sichergestellt sein, daB durch deren Errichtung das im
Bebauungsplan festgelegte Emissionskontingent nicht eingeschrankt wird. Wohnungen
und Burordume sind deshalb nur zulassig, wenn nachgewiesen wird, daB kein Konflikt mit
den zulassigen flachenbezogenen Schalleistungspegeln besteht.

Der unter Festsetzung 9.a) mit 41 dB(A) flr die Nachtzeit festgesetzte immissionswirk-
same flachenbezogene Schalleistungspegel schlieBt, sofern nicht besondere bauliche
Schallschutzvorkehrungen getroffen werden, Anlagen und Betriebe aus, die auch nachts
arbeiten.

Im Plangebiet kommt es aufgrund des von der Forstenrieder StraBe und der geplanten
Ortsumgehung M 4 (neu) einfallenden Verkehrslarms zu tellweise erheblichen Uberschrei-
tungen der flur Gewerbegebiete maBgeblichen Orientierungswerte (s. Beiblatt 1 zur DIN
18005, Teil 1).

Die Einhaltung der unter Ziff. A 9.a) festgesetzten Schallpegelwerte ist im Rahmen des
jeweiligen Genehmigungsverfahrens (auch Freistellung) tuber ein Schallschutzgutachten
nachzuweisen. Fur die Schallausbreitungsberechnung ist die DIN ISO 96183-2, Entwurf
Ausgabe September 1997, heranzuziehen.

Zudem ist fur alle innerhalb des Plangebiets zur Ausfiihrung kommenden gewerblichen
Nutzungen im j= eiligen Verfahren ein Schallschutzgutachten vorzulegen, das unter
Bertcksichtigung samtlicher im Einwirkbereich liegender Anlagen und Betriebe die Einha
tung der gem. TA-Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. 8. 1998
zulassigen Immissionsrichtwerte nachweist. Als maBgebliche MeB3- und Beurteilungsvor-
schrift ist die TA-Larm heranzuziehen.

Die festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel dienen
insbesondere dazu, im Rahmen einer Vorprutung die schalltechnische Vertraglichkeit
eines Betriebs mit den benachbarten Gebieten Uberprifen zu konnen. Sie stellen den
Betrieb jedoch nicht davon frei insbesondere bel Immissionsorten, die direkt an das
Baugrundstuck grenzen, die aktuellen Immissionsschutzanforderungen, vor allem die
Immissionsrichtwerte nach TA-Larm, einzuhalten.

Im Bauvollzug (auch Freistellungsverfahren) ist seitens des Entwurfsverfassers der
Schall- bzw. Immissionsschutz nachzuweisen und sicherzustellen.

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Feldflachen kann es zu
storenden, jedoch ortslblichen Auswirkungen auf das Plangebiet durch Larm-, Staub- una
Geruchsimmissionen kommen. :

Es wird empfohlen, zur Warme- und Warmwasserversorgung als Energietrager Gas zu
verwenden oder Solaranlagen zu errichten und auf die Verwendung elektrischer Heizener-
gie im gesamten Baugebiet zu verzichten.

In den gemaB F: stsetzung 8.h) geforderten Freiflachen-Gestaltungsplan sind alle Feuer-
wehrspuren und Hydranten einzutragen.
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- 1. Der Entwurf des Bebauungspians mit Begrundung in der Fassung VoM .......cocoeorveeerven.... wur- !
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| 2. Die Gemeinde Neuried hat mit BeschiuB3 des Gemeinderats VOmM .......cc.occooviveverivieieeins, den i

Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

(Siegel) T e o e O S !

| (Burgermeister)

3. Der Bebauungsplan WUrdei@m ... .ssw usasissessssinnss ortsublich durch Anschlag an den Ge :in-
detafeln bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit nach § 10 Abs. 3 BauGB recht: =r-
bindlich. Der Bebauungsplan kann ab .............................. auf Dauer im Rathaus Neuriea,

! Bauverwaltung, Neuried, Planegger StraBe 2, eingesehen werden.
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