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Die Gemeinde

NEURIED

erlasst gemaB § 2 Abs. 1 und 4 sowie §§ 9, 10 und 19 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
23.1.1990 (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

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

b) Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereichs den

rechtsgliltigen Bebauungsplan Nr. 25 in der Fassung vom 5. 10. 1999, &ffentlich
bekannt gemacht am 20. 10. 1999.

2. Art der baulichen Nutzung

a) Das gesamte Bauland wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4 BauNVO als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Ausnahmen i.S. des § 4 Abs. 3 Ziff. 1, 3, 4 und 5 BauNVO sind nicht Bestandteil dieses
Bebauungsplans.

b) Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO sind, soweit nicht durch
Festsetzung 3.a) und 5.d) bis f) eingeschrankt, allgemein zulassig.

3. MaB der baulichen Nutzung

a) Die hochstzulassige Grundflachenzahl wird mit 0,40 festgesetzt.
b) GF 704,5 héchstzulassige Geschossflache in Quadratmetern

- innerhalb einer Uberbaubaren Grundstiicksflache;
zB.704,5 m?

In Dachgeschossen, die nicht als Vollgeschosse i.S. des Art. 2 Abs. 5 BayBO gelten,
sind die Flachen von Raumen, die nach Lage und GréBe als Aufenthaltsraume i.S.

der Art. 45 und 48 BayBO geeignet sind, einschlieBlich ihrer Umfassungswénde als
Geschossflache anzurechnen.

Pkw-Garagen und Fahrradabstell-, Mill- und Gerateraume im Erdgeschoss von Haupt-
gebauden bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache unberticksichtigt.

c)|

hoéchstzulassig ein Flachdach gedecktes Vollgeschoss
mit einer Wandhohe von nicht mehr als 3,00 m

(Nebengebdude ohne geschossflachenpflichtige
Hauptnutzung)

Il
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héchstzulassig zwei Vollgeschosse

hochstzulassig drei Vollgeschosse,

wobei das dritte Vollgeschoss als Terrassengeschoss
mit einer Uberbauung von héchstens drei Viertel

des darunter liegenden Geschosses auszubilden ist

héchstzulassig drei Vollgeschosse
Abgrenzung unterschiedlicher Vollgeschosszahl

i

d) FH 8,75 hochstzulassige Firsthohe; z.B. 8,75 m

Die Firsthohen sind von der nattrlichen Gelandeoberflache bis zum Schnitt zwischen
GebaudeauBenwandflucht und Dachoberkante zu messen.

AL 74.3-014%/62/8)

4. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache,

Grundstiicksteilung

a) Soweit es das jeweilige Baugrenzgefiige zulasst, ist Einzel-, Doppel- und Haus-
gruppenbebauung gleichermaBen zuléssig. Im Baugebiet nérdlich der Lindenallee
ist auch besondere Bauweise - Gebaudelange tber 50 m zulassig.

h) —

Baugrenze

Im Rahmen der zuldssigen Grund- und Geschossflache sind Uberschreitungen der
Baugrenze bis zu 2,00 m fur Gebaudevorspriinge und Anbauten allgemein zulassig,

soweit hierdurch die Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO nicht unterschritten
werden.

c)

Flache fir Fahrradabstell-/Gartengerateraum,
zu 5 bis 11

festgesetzt als Gemeinschaftsanlage mit Angabe
der Zuordnung; z.B. Grundstiicke Nr. 5 bis 11

d) Die Teilung eines Grundstiicks bedarf der Genehmigung gem. § 19 Abs. 1 BauGB.

5. Bauliche Gestaltung

C

a) Die Hohe der Oberkante des ErdgeschossrohfuBbodens, gemessen von der
Oberkante des erschlieBenden Geh- oder Wohnwegs, darf 0,30 m, auf der Garten-
seite der stidlich der Lindenallee liegenden Grundstiicke 3 bis 12 tiber 1,00 m
nicht tiberschreiten. Alle Hauszugénge miissen einen stufenfreien Zugang erhalten;

hiervon ausgenommen sind die Zugange auf den Grundstiicken 3 bis 12 stidlich
der Lindenallee.

Lichtgraben und Abgrabungen an Geb&auden sind nur in eingefriedeten Hausgar-
ten mit einer Breite von hdochstens einem Fiinftel der Wandlange zulassig. Sie
durfen nicht von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus einsehbar sein. Die Zulassig-
keit von KellerauBentreppen bleibt hiervon unberiihrt.

Aufschiittungen an Gebauden tiber 0,60 m, auf der Gartenseite der stidlich der
Lindenallee liegenden Grundstlicke 3 bis 12 tiber 1,00 m sind unzulassig.

Erker dirfen nur aus einer Trauf- oder Giebelwand, nicht aber aus der Gebaude-
ecke heraustreten,

b) Im Baugebiet stidlich der Lindenallee ist Pultdach mit einer Neigung von 20
bis 28°, im Baugebiet nérdlich der Lindenallee Pult-, Sattel- und gestuftes Zelt-

dach mit einer Neigung von 10 bis 18°, auf den mit | bezeichneten Dachflachen
(1 Vollgeschoss zuléssig) Flachdach festgesetzt.

(————H Neigungsrichtung bei Pultdachausfiihrung

(Pfeil in Fallrichtung) mit Lagefestsetzung
der Haupffirstlinie

Die festgesetzte Firstlinie ist in ihrer Lage grundsatzlich bindend. Vor- und Riick-
spriinge sowie geringflgige Verschiebungen in der Hauptlinie sind zulassig.

) Als sichtbares Wandmaterial der Hauptgebaude und Garagen sind nur hell gestri-
chener Verputz und/oder senkrechte Holzverschalung, waagerechte Stiilpschalung
sowie Holz- und Werkstoffplatten und Wandkollektoren zugelassen. Die Verwen-

dung von Zierputz, Keramikverblendungen, metallblanken oder Kunststoffplatten
ist unzulassig.

Als sichtbare Bauteile von Wintergarten, Balkonen, Loggien und tiberdachten

Freisitzen ist nur Holz, Glas, Kupfer, verzinktes oder lackiertes Eisen, Edelstahl
sowie dunkel eloxiertes Aluminium zulassig.

d) Wohnwagen diirfen nur so abgestellt werden, dass sie von der &ffentlichen

e)

StraBenverkehrsflache aus nicht sichtbar sind. Stellplatze fiir bewegliche Abfallbe-

halter sind zu tiberdachen, einzugrtinen und gegentiber Wohnungen akustisch
abzuschirmen.

Schalt-, Verteiler- und Grundstiicksanschlusskasten der Versorgungsunterneh-

men, die der Versorgung der privaten Grundstiicke dienen, sind auf diesen Grund-
stiicken unterzubringen.

| e

uneingefriedete Gartenflache
(befestigt/unbefestigt)

Die festgesetzte uneingefriedete Gartenflache kann, soweit ihre Anordnung in den

Grundztigen beachtet wird, in ihrer Abgrenzung, abgestimmt auf Zugange und
Zufahrten, geringfiigig verandert werden.

Die Grundstlicke konnen, soweit nicht uneingefriedete Gartenflache festgesetzt ist,
bis zu einer Hohe von 1,20 m eingefriedet werden.

Zulassig sind sockellose senkrechte Holzlatten- oder Staketenzaune, hinterpflanzte
Maschendrahtzaune sowie Gittermattenzaune.

f) Freistehende, vom Hauptgebaude getrennte Nebengebaude sind unzuléassig.
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6. Offentliche StraBenverkehrsflache

| Fahrbahnflache

| gemischt genutzte Flache

/L [EFCEEET, Parkstreifen

I

LPLTTTRIT]  Parkbucht

| Gehweg
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StraBenbegleitgriin

Das StraBenbegleitgriin ist als Rasenflache anzulegen und nach MaBgabe der
Festsetzung 8.e) mit Bdumen zu bepflanzen.

©)

StraBenbegrenzungslinie

7. Private Verkehrsflache

Y St -
[ GTGa 7

ER=-0

L

Flache fir selbstandiges Garagengebaude

Flache fir Gemeinschaftstiefgarage

auszubauen als Mittelgarage (§ 1 Abs. 8 Ziff. 2 GaV),
zugeordnet den Grundstiicken 1 bis 11

Tiefgaragenrampe mit Rampengebaude
an der Zufahrtseite
t

R - |

Flache fur Stellplatze, festgesetzt als Gemeinschaftsanlage,
zugeordnet den Grundstiicken 1 bis 11

Garagen und offene Stellplatze diirfen nur auf den hierfiir bezeichneten Flachen

sowie innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden. Zusétzlich
zur Nachweispflicht gem. Festsetzung 7.c) erforderliche Stellplatze flir Nichtwohn-
nutzungen dirfen siidlich der Lindenallee auch auf Flachen nachgewiesen werden,
die als befestigte uneingefriedete Gartenflaichen gem. Festsetzung 5.e) festgesetzt

sind. Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung gelten sinngemaB auch fiir
Garagen.

b) Private Verkehrsflachen (Wohnwege, Garagenzufahrten, offene Stellplatze und
Hauszugange) sind mit einer wassergebundenen Kiesdecke, Rasensteinen oder
trocken verlegtem Pflaster zu befestigen. Mit Pressfugen verlegte Verbundsteine
sind, soweit das Steinmaterial selbst nicht wasserdurchlassig ist, unzulassig.

c) Fir jede Wohneinheit ist mindestens ein Garagen- oder Tiefgaragenplatz nachzu-

weisen. Auf dem Grundstiick nérdlich der Lindenallee ist fiir je 4 Wohnungen ein
Besucherstellplatz zu errichten.

Fur jede Wohneinheit ist ebenerdig, eingangsnah und von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache leicht zuganglich in abschlieBbaren Abstellrdumen anteilig eine minde-
stens 2,5 m? groBe Fahrradabstellflache nachzuweisen.

8. Landwirtschaft und Griinordnung

a)l |

Flache fur die Landwirtschaft

by IEERE |

offentliche Griinflache

Die offentliche Griinflache ist, soweit nicht als Wertstoffplatz genutzt, als Mager-
wiese anzulegen und gem. Festsetzung 8.e) und 8.f) zu bepflanzen.

=
c) i‘-‘]l Spielplatz fiir Kleinkinder,
' auszubauen gem. den Richtlinien der DIN 18034
s'-'g Spielplatz fiir 6- bis 12-Jahrige,
auszubauen gem. den Richtlinien der DIN 18034

Der Spielplatz nérdlich der Lindenallee wird als den Grundstiicken 1 bis 11

zugeordnete Gemeinschaftsanlage festgesetzt und kann, den Erfordernissen der
Gebaude- und Tiefgaragenplanung angepasst, verschoben werden.

d) . . Laubbaum zu erhalten

Der Baumbestand entlang der Lindenallee ist nach Abschluss aller BaumaBnah-

men, soweit dies durch Ausfalle erforderlich wird, durch Ersatzpflanzungen mit
Stammumfang 25/30 cm zu vervollstéandigen.

e) Laubb&ume zu pflanzen;
GD@ zulassig sind heimische Geholze wie Birke, Buche, Eiche,
Linde und Ahorn sowie alle Obstbaume als Hochstamme

3 bis 4 mal verpflanzt aus extra weitem Stand mit Stammum-
fang 14/16, auf 6ffentlichen Flachen 20/25 cm

Fur alle Baumpflanzungen sind unter Einhaltung der festgesetzten Anzahl geringfui-
gige Abweichungen in der raumlichen Anordnung zulassig.

f) @::D Randeingriinung mindestens zweireihig mit Strauchern
zu bepflanzen; zuldssig sind heimische Geholze wie

Wildrose, Hasel, Hartriegel, WeiBdorn, Rotdorn, Kornelkir-

sche, Heckenkirsche, Felsenbirne, Liguster und Wolliger

Schneeball, 2 mal verpflanzt in der PflanzgréBe 125/150 cm.
Geschnittene Laubhecken sind zuléssig

g) Die Baugrundstticke sind, soweit sie nicht als Geh-, Fahr- und Terrassenflache oder
als Stellplatze fur Kraftfahrzeuge angelegt sind, unbefestigt zu halten, gartnerisch
zu gestalten und mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen. Es sind mindestens
so viele Baume zu pflanzen, dass auf je angefangene 200 m? Grundstiicksflache

ein Baum der in 8.e) festgesetzten Art und GréBe kommt. In der Planzeichnung
festgesetzte Baume sind hierauf anzurechnen.

h) Die uneingefriedete unbefestigte Gartenflache (Festsetzung 5.e) ist als Rasen,

Wiese oder Beetflache anzulegen und nach MaBgabe der Festsetzung 8.9) zu
bepflanzen.

i) Die Decken von Tiefgaragen sind, soweit nicht durch Geh- oder Fahrbelag
befestigt, mit mindestens 100 cm Mutterboden zu tiberschitten und zu bepflanzen.

Gelandeanpassungen mit geringerer Uberdeckung sind kleinraumig in einer Zone
von max. 3 m Breite zulassig.

k) Thujen- und Fichtenhecken als Hinterpflanzung von Einfriedungen sind unzulassig.

) Die vorhandenen und neu zu pflanzenden Baume und Straucher sind dauernd zu

pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Baume und Straucher sind auf Kosten des
Grundeigentiimers nachzupflanzen.

9. Ver- und Entsorgungsanlagen

L ]

Flache fiir Abfallentsorgung

o Wertstoffplatz, auf der festgesetzten Flache mit
héchstens 150 m2 einschlieBlich Eingriinung zu errichten

10. Immissionsschutz

a) An den mit - gekennzeichneten Fassaden und aufsteigenden
Dachflachen miissen zur Erhaltung des Innenschallpegels gem. DIN 4109 alle
AuBenbauteile der an den Fassaden angeordneten Aufenthaltsraume ein bewerte-
tes resultierendes Gesamtschalldamm-MaB von mindestens 40 dB aufweisen.

An den mit ———-—————— gekennzeichneten Fassaden und aufsteigenden
Dachflachen missen zur Erhaltung des Innenschallpegels gem. DIN 4109 alle
AuBenbauteile der an den Fassaden angeordneten Aufenthaltsraume ein bewerte-
tes resultierendes Gesamtschalldamm-MaB von mindestens 35 dB aufweisen.

Bei allen tbrigen nicht gekennzeichneten Fassaden muss das Gesamtschalldamm-
MaB mindestens 30 dB betragen.

b) An den mit gekennzeichneten Fassaden auf aufsteigenden
Dachflachen treten Verkehrsgerauschbelastungen mit AuBenschallpegeln
L > 49 dB(A) wahrend der Nachtzeit auf. An diesen Fassaden sind Schlaf- und
Kinderzimmer grundsatzlich nicht zuléssig. Ausnahmen hiervon sind moéglich, wenn
durch folgende passive SchallschutzmaBnahmen die Einhaltung der flir unge-
stortes Schlafen erforderlichen Innenschallpegel sichergestellt wird: Zum Liften
notwendige Fenster der Schlaf- und Kinderzimmer missen hinter einer festen,
soweit moglich, schallabsorbierend ausgekleideten und mit einer Liftungsmoglich-
keit versehenen Wintergartenkonstruktion (verglaste Loggien oder Balkone) liegen.
Alternativ sind die betreffenden Raume mit einer schallgedammten Beluftungsein-

richtung auszustatten. Beide MaBnahmen dirfen die Schalldammung der Gebau-
deauBenhaut nicht mindern.
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(1. Burgermeisterin)

11.VermaBung und Héhenkotierung

a)% 9 +

MaBzahl in Metern; z.B. 9 m

ZwischenmaBe, die allein auf vorgeschlagene Baukorper oder Grundstiicksteilun-

gen bezogen sind, gelten als unverbindliche Hinweise.

b) _¢_+1,00

Gelandeaufschittung in Metern Gber dem
nattilichen Gelande; z.B. 1,00 m

B. HINWEISE

1. Grundsticke

244 Flurstiicksnummer; z.B. 244
(Flurnummernbezeichnung und Grundstiicksgrenzen ohne
Beriicksichtigung des VN Nr. 798)
-0 e} bestehende Grundstiicksgrenze
— O

aufzulassende Grundstiicksgrenze
vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

Nummer des vorgeschlagenen Baugrundstiicks
bzw. Gebaudeteils (getrennt nummeriert fiir die
Flachen nérdlich und sudlich der Lindenallee);

z.B.16
” I l r| [J | l I | I l l ” Boschungsflache
2. Gebaude
AN bestehendes Hauptgebzude

bestehendes Nebengebaude
(Gebaudebestand zum Zeitpunkt der Rechtskraft

des Bebauungsplans Nr. 25 in der Fassung vom
5.10. 1999)

vorgeschlagene Anbauten
vorgeschlagener Standort flir Fahrradabstellraum

vorgeschlagener Standort fiir Gartengerateraum
vorgeschlagene AuBentreppe
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3. Wasserwirtschaft

Samtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage angeschlossen sein.

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Samtliche Bauvorhaben sind an die

zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor Fertigstellung anzuschlieBen. Zwischenlo-

sungen werden nicht zugelassen.

Die Grundstiicksentwasserungsanlagen miissen nach den anerkannten Regeln der
Technik (DIN 1986) erstellt werden.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Déchern und sonstigen Flachen (insbe-

sondere Verkehrsflachen) ist auf dem Grundstiick vorrangig breitflachig unter Ausnut-

zung der belebten Bodenzone zu versickern. Sollte diese Art der Versickerung nicht

umsetzbar sein, sind linienférmige (Rohr-/Rigolenversickerung) vor punktférmigen Ver-

sickerungsanlagen (Sickerschacht) zu errichten.

Bei der Versickerung von Niederschlagen von Verkehrsflachen ist vor dieser gezielten

Versickerung ein Absetzschacht zu errichten.

Fur die gezielte Versickerung ist eine wasserrechtliche Gestattung erforderlich.

MaBnahmen fiir die gezielte Riickhaltung von Niederschlagswasser zum GartengieBen

(Regentonne) werden ausdriicklich empfohlen.

4. Verkehrsflache
@ zu widmen als beschrankt offentlicher Weg
gem. Art, 53 Ziff. 2 BayStrtWG

Die Lindenallee ist Teil der vom Verein zur Sicherstellung tiberortlicher Erholungsge-
biete ausgewiesenen Radwegverbindung.

5. Landwirtschaft und Griinordnung

Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Feldflachen kann es im Baugebiet

zu stérenden, jedoch ortsiiblichen Auswirkungen durch Larm, Staub- und Geruchsim-
missionen kommen.

Der in die Planzeichnung eingetragene Baumbestand wurde gegeniiber dem rechts-

kraftigen Bebauungsplan Nr. 25 in der Fassung vom 5. 10. 1999 nur im 6ffentlichen
StraBenraum aktualisiert.

6. Energieversorgung

Aus Griinden der Energieeinsparung und der Luftreinhaltung wird die Verwendung von
Erdgas empfohlen.

7. Bauvollzug

Die festgesetzten Baugrenzen sind in den Erdgeschossgrundriss und die Héhe der
Oberkante des ErdgeschoBrohfuBbodens als Koten im Gebaudeschnitt des Bauge-

suchs einzutragen. Ferner ist ein gesonderter Nachweis liber die Grundflachen gem. §
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO zu fiihren.

Die nach diesem Bebauungsplan festgesetzten Bepflanzungen, Freiflachenbefestigun-
gen, Einfriedungen und sonstigen Nebenanlagen sind in einem Freiflachen-Gestal-
tungsplan nachzuweisen und bis zur Schlussabnahme der Gebaude durchzufiihren.

Dabei sind die Héhen des nattirlichen Gelandes einzutragen sowie alle geplanten
Gelandeveranderungen darzustellen.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom . .
.......... LALHLO2 . wurde gemaB § 3 Abs. 2 BauGB vom ool Hb.92 ... DiS

........ Lesieeindo o IM Rathaus dffentlich ausgelegt.

Neuried, den ..,.2.8..1

(r. Birgermeisterin)

WCIoLll

2. Die Gemeinde Neuried hat mit Beschluss des Bau- und Umweltausschusses
vom .......2.5..02.47...... den Bebauungsplan in der Fassung vom ........0...02.. L2
gemaB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

(Siegel) Neuried, den ......2.&..(L.]

(1. Burgermeisterir)

.

3. Der Bebauungsplan wurde am ....L.a.. 0 i, ortsiiblich durch Anschlag an

den Gemeindetafeln bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit nach § 10
Abs. 3 BauGB rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan kann ab ....... 0.2.08.03.... auf

Dauer im Rathaus Neuried, Bauverwaltung, Neuried, Planegger StraBe 2, eingesehen
werden.

(Siegel) Neuried, den ... 0503

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

(1. Burgermeisteria)
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