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Die Gemeinde Neuried

erlasst geman §§ 2, 9, 10 des Baugesetzbuches -BauGB-, der Verordnung tiber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke -BauNVO-, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung -BayBO- und Art. 23 der Gemein-
deordnung fiir den Freistaat Bayern -GO- diesen Bebauungsplan als

Satzung.



A. FESITSETZUNGEN

1. Geltungsbereich

a) Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

b) Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumichen Geltungsbereichs den Baulinien-,
Bebauungs- und Aufteilungsplan Nr. 76/58/BL fiir das Gebiet , Kembauernstrafe” vom
25.11.1960, den Baulinien-, Bebauungs- und Aufteilungsplan Nr. 33/53/BL fiir das Gebiet
.westlich der Buchendorferstrale® vom 03.05.1960 scwie den Bebauungsplan Nr. 18/66/BL
fur das Gebiet ,nordlich am Maxhofweg* vom 11.12.1987.

2. Art der baulichen Nutzung

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

b) Auf allen Baugrundstiicken ist die Errichtung von ortsfesten Funkanlagen als Nebenanlagen
i.3. von § 14 Abs. 1 BauNVO unzuléssig.

Unzuldssig sind Werbeanlagen, dle als Hauptaniagen onne funktionalen Zusammenhang
zum Baugebiet allein der Fremdwerbung dienen. Ortsieste Anlagen der Wirtschaftswerbung
sind nur als Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO an der Statte der Leistung zulassig.

3. MaR der baulichen Nutzung

a) Die hochstzulissige Grundfiache betragt 50 % der mit Planzeichen A. 3.b) festgesetzten
Gescholflache.

Uberschreitungen der festgesetzten Grundfiiche sind bis zu 25 % fiir Balkone, Terrassen,
Wintergarten, eingeschossige Erker, nicht mit Raumen Gberbaute offene Uberdachungen
sowie Dachiiberstéinde und Uberschreitungen durch Grundflichen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von insgesamt héchstens 0,6
zulassig.

b) GF 420 héchstzuldssige GeschoRflache in m?
bezogen auf das Baugrundstiick; z.B. 420 m?

In Dachgeschossen, die nicht als Vollgeschosse i.S. dzs Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum
31. 12. 2007 geltenden Fassung gelten, sind die Flachen von Raumen, die nach Lage und
GroRe als Aufenthaltsriume i S des Art 45 BayBD geeignet sind, einschlieflich der zu ihnen
gehorenden Treppenréume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande, bei der Ermittiung
der GeschoRflache mitzurechnen.

) e 6 o s o Abgrenzung des Mafes der Nutzung
innerhalb tiberbaubarer Grundstiicksflachen

d) Im gesamten Baugebiet sind hichstens zwei Vollgeschosse zuldssig.

Die hdchstzulassige Wandhthe betrdgt 6,50 m, gemessen von der natiriichen Geldndeober-
kante am tiefsten Punkt des Geldndeanschnitts bis zum Schnitipunkt von AuRenwand mit der
Dachoberkante traufseitig. Die htichstzulassige Firsthohe betragt 9,50 m, gemessen von der
natlrlichen Gelandeoberkante am tiefsten Punkt des Gelédndeanschnitts bis zum héchsten
Punkt des Daches.



4 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche

a) Im gesamten Baugebiet wird die offene Bauwelse festgesetzt.

Auf dem Grundstiick Flur Nr. 110/83 ist innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicks-
che der einseitige Anbau an die ostliche Grundstiicksgrenze als besondere Bauweise
zulassig.

Far die an den Grundstiicksgrenzen stehenden AuRenwznde sind gemaR Art. 6 Abs. 1
Satz 3 BayBO keine Abstandsflachen erforderiich,

b) ———— Baugrenzen

Entlang von bestehenden Geb&udefronten gezeichnete unvermafte Baugrenzen sind
in ihrer Lage durch die AuRenfronten dieser Gebaude festgesetzt.

Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen fiir Geb4udevorspriinge und An-
bauten, fur Loggien, Balkone, eingeschossige Erker und Aufientreppen sowie fir die
Anbringung eines Vollwarmeschutzes an der AuBenseite der Rohbauwénde sind bis zu
2,00 m allgemein zuldssig.

Die Geitung der Regelungen des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBQO wird angeordnet.

Abweichend von Absatz 3 kann auf dem Grundstuck Fiur Nr. 110104 aie Abstandstia-
che vor der sidéstlichen AuBenwand auf das sich aus der Planzeichnung ergebende
MaR zwischen Baugrenze und der seitlichen Grundstucksgrenze verkarzt werden.

5. Bauliche Gestaltung

a) Far Hauptgebaude sind nur Satteldécher mit mittigen First und gleicher Dachneigung
von 20° bis 35" zulassig. Dem Hauptgeb&ude in ihrem Bauvolumen deutlich unterge-
ordnete erdgeschossige Gebdudeteile dirfen auch mit Flach- und Pultdach versehen
werden.

< > vorgeschriebene Hauptfirstrichtung
bezogen auf den gesamten Bauraum, soweit nicht fiir jedes
Baugrundstiick ein Planzeichen eingetragen ist

Dachgauben und Zwerchgiebel sind nur ab einer Dachneigung von 27° und mehr
zuldssig. Die Dachneigung der Gauben- bzw. Zwerchgisbeldécher darf die Dachnei-
gung des Hauptgebéudes nicht liberschreiten. Die Gesamtbreite der Dachgauben bzw.
Zwerchgiebel darf die Halfte der Hausldnge je Hausselte, gemessen an der Traufe,
nicht Uberschreiten. Die Einzelgaube darf nicht breiter als 2,25 m sein.

Dacheinschnitte sind unzuldssig.

b} Bei beidseitiger Grenzbebauung sind die Geb4ude in Dachneigung aufeinander abzu-
stimmen.

c) Die Erdgeschoss-Fulbodenoberkante darf nicht hther als 0,40 m tber der natarlichen
Geléndeoberkante am tiefsten Punkt des Geldndeanschnitts liegen.

d] Abgrabungen und Aufschittungen sind im Mittel nur bis zu einer Hohe bzw. Tiefe von
0,40 m, gemessen von der natiirlichen Geldndeoberfidche, zuléssig.

e) Es sind nur offene Einfriedungen in einer Hhe von bis zu 1,30 m zuldssig. Zwischen
den Baugrundstiicken sind Einfriedungen sockellos zu errichten.



9. Immissionsschutz

Die Schlafraume und Kinderzimmer der Gebaude sind zu den larmabgewandten Fassa-
denseiten zu orientieren, an denen der Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB (A)
fur aligemeine YWohngebiete eingehalten wird. Die von einer erforderlichen Orientierung
betroffenen Fassaden und Geschosse sind dem nachfolgenden Lageplanausschnitt zu
entnehmen.
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Sofern eine entsprechende Grundrissorientierung nicht méglich ist. sind Schlafraume an
den gekennzeichneten Fassaden ausnaluisweise culdssig, wenn sle an der larmabge-
wandten Westfassade Uber ein zum Liften geeignetes Fenster verfiigen oder schallge-
démmte Liftungseinrichtungen vorgesehen werden.

Auf die Anordnung einer larmabgewandten Luftungsméglichkeit bzw. den Einbau einer
schaligedammten Liiftungseinrichtung kann verzichtet werden, wenn der Einbau von zent-
ralen Raumluftaniagen vorgesehen wird.

An den gekennzeichneten Fassaden kann der erforderliche Schutzanspruch auch durch
vorgehangte Fassaden, Wintergarten oder vergleichbare Konstruktionen nachgewiesen
werden, sofem diese keinen Aufenthaltsraum (Schlaf- und Kinderzimmer) im Sinne der

BayBO darstelien.

Es gelten grundsétziich die Anforderungen der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Aus-
gaben 1389. Abweichend hiervon sind die gemaR der DIN 4109 ermittelten Larmpegelbe-
reiche um eine Stufe zu erhéhen. Im Rahmen des Freistellungs- bzw. Genehmigungsver-

. g -

fahrens ist die Einhaltung der Anforderungesn der DIN 4109, i“:L'JEngE 1989, zusammen



mit den Antragsunterlagen fiir die Gebaude nachzuweisen, for die die Larmpegelbersiche
Il mit V geiten.

Die fur den Nachweis zugrunde zulegenden erhdhten Larmpegelbereiche sind dem nach-
folgenden Lageplanausschnitt zu entnehmen.
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10. Vermaliung
t 5 1 MaRzahl in Metern; z.B. 5,00 m
B. HINWEISE
1. Grundstiicke, Grenzen
110/48 Flurnummer; z.B. 110/48
—0——0— bestehende Grundstiicksgrenze
e aufzulassende Grundstucksgrenze

% zu einem Baugrundstiick zusammengefasste Flurstiicke



2. Bauliche Anlagen

NN\ bestehendes Hauptgebéude
MME bestzhendes Nebengebiude

l>‘\/<l offener Durchgang, offene Uberdachung
L S e abzubrechende Gebaude
D vorgsschlagener Baukérper

3. Verkehrsflachen

a () beschrankt éiffentlicher Weg
(als selbststandiger Geh- und Radweg sowie als Uberfahrtsweg
fiir Liefer- und Notfahrzeuge gem. Art. 53 Ziff. 2 BayStrWG
gewidmet)

b) m anbaufreie Zone der Forstenrieder Straiie (St 2344)

gem. Art. 23 Abs. 1 BayStriWG

4. Topographie
e . bestehende Hohenlinie; z.B. 562,00 4. NN

5. Grinordnung

a) Es sollen vorwiegend Arten der nachfolgenden Pflanzliste verwendet werden:
Croft- und mittelkronige Laubbdume
- Spitz-Ahorn (Acer platancides)

- Rot-Buche (Fagus sylvatica)

- Grauerle (Alnus incana)

- Hainbuche (Carpinus betulus)
- Linde (Tilia intermedia)

- Sal-Weide (Salix caprea)

- Weil3-Birke (Betula pendua)
Kleinkronige Laubbdume

- Eberesche (Sorbus aucugaria)
- Feld-Ahomn (Acer campestre)
- Obstbaume

b) Bei Baumalnahmen sind die Vorgaben der DIN 18920 ,zum Schutz von Baumen und
Gehdlzen bei BaumaBnahmen* einzuhalten.

Soliten Baumfallungen erforderiich sein, ist der grundsatzliche Verbotszeitraum des
§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG (01.03.-30.09.) zu beachten.

c) Die Baumschutzverordnung der Gemeinde Neuried ist verbindlich.

6. Immissionsschutz
Entlang der Forstenrieder Strale (St 2344) ist aufgrund des einfallenden Verkehrslarms

mit Uberschreitungen der Orientierungswerta fir gin Allgemeines Waohngebiet (Beiblatt 1
zu DIM 18005, Teil 1) zu rechnen.



Ohne passive Larmschutzmalrahmen an den Wohngebauden im Einwirkungsbereich der
beiden im Lamschutzgutachten erfassten Gewerbebetrisbe Fa. Epox und Auto Ried! ist
eine Beatriebszeitenausweitung der Fa. Epox vor 6.30 Uhr und nach 20.00 Uhr nicht mdg-
lich. Fiir die Fa. Auto Riedl ist kein Nachtbetrieb von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr méglich. Eine
Nachtanlieferung in der Zeit vor 22 00 bis 6.00 Uhr ist fiir beide Betriebe nicht moglich.

7. Wasserwirtschaft

Von den einzelnen Bauwerbermn bzw. deren Planer ist eigenverantwortlich zu prufen,

ob die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet. Die
Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickem von Niederschlagswasser sind
in der NWFreiV und den dazugehdrigen technischen Regeln - TRENGW (Technische
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser) zu entnehmen. Andernfalls ist eine wasserrechtliche Gestattung erforderlich.

Als fachliche Arbeitsgrundlage wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) und das Merkblatt DWA-
M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) verwiesen.

8. Altlasten

Soliten bei Anderungen, Erweiterungen etc. insbesondere im Bereich der Grundstiicke
Flur Nr. 110/5 und 110/24 (Kfz Werkstatt und Entsorgungsbetrieb) optische oder organo-
leptische Auffalligkeiten des Bodens festgestelit werden, die auf schadliche Bodenver-
énderungen oder Altlasten hindeuten, ist gemaR Art. 1 BayBodSchG unverzaglich das
Landratsamt Manchen, Abteilung Abfallrecht zu benachrichtigen.

9. Energleversorgung

Aus Griinden der Energieeinsparung und der Luftreinhaltung wird die Verwendung von
Biomasse, Erdgas und/oder Solarnutzung empfohlen.

10. Denkmalschutz

Die Denkmalbehérde ist vor Beginn der Erdarbeiten von BaumaBnahmen zu informieren,

11. Fundstellen zitierter Publikationen

Die genannten DIN-Normen sinc bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen und
beim Deutschen Patentamt archvméBig gesichert niedergelegt. Beides kann wihrend der
Dienststunden im Rathaus Neuried, Bauverwaltung, singesehen werden.

Munchen, den .. 7. £%...2646..

(Planfertiger)




VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Gemeinde Neuried hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 10.12.2013, erganzt
am 08.04.2014, die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 48 beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 16.04.2014 ortsiblich bekannt gemacht
(§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung in der Fassung vom 27.05.2014
wurde gemal § 3 Abs. 1 BauGB vom 12.06.2014 mit 11.07.2014 zur frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit ausgelegt.

Die Behtrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 1
BauGB in der Zeit vom 12.06.2014 mit 11.07.2014 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 09 09.2014
wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 10.10.2014 mit 10.11.2014 &ffentlich ausgelegt.
Die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 10.10.2014 mit 10.11.2014 beteiligt.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung in der Fassung vom 09.06.2015
wurde geméR § 4a Abs. 3 BauGB vom 07.07.2015 mit 06.08.2015 éfientlich ausgelegt
und die berlihrten Beh&rden und sonstigen Trager éffentlicher Belange beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 01.12.2015
wurde in einem erganzenden Verfahren geméR § 214 Abs. 4 BauGB i. V. mit§ 4a
Abs. 3 BauGB vom 10.12.2015 mit 30.12.2015 nochmals &ffentlich ausgelegt und die
berChrten Behdrden und sonstigen Trager Sffentlicher Belange beteiligt.

6. Die Gemeinde Neuried hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 26.01.2016 den
Bebauungsplan mit Begrandung in der Fassung vom 12.01.2016 gemé&h §10Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen.

Y, v S B ! \
[ e o\

-(Siegel) . | |
4 ; TS g S
\\'-'.‘. X A7 4

!

L Y

AL T

‘\ < o T
e

7. Die ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am 28.01.2016;
dabel wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Finsehbar-
keit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungs-
plan in der Fassung vom 12.01.2016 in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

| (siegel)
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