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GEMEINDE NEURIED
BEBAUUNGSPLAN NR. 34

SATZUNGSPRAAMBEL

Die Gemeinde Neuried erldBt gemdaB § 2 Abs. 1 und 4, §§ 9 und 10, sowie §19 des
Baugesetzbuches - BauGB —in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141),
Art.23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern - GO - in der Fassung der Bekanntmachung

vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), Art. 91 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - in der Fassung der

Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBI.S.433) und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung

der Grundsticke - BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. 1 S. 132)
diesen Bebauungsplan als

SATZIUNG

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereiches alle friher
festgesetzten Bebauungs- und Baulinienpléne.

A. Festsetzungen (Teil 2 - Text)

1. Art der Baulichen Nutzung
1.1 Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Ausnahmen i.S. des § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zul&ssig.

2. MaB der Baulichen Nutzung
2.1 Grundflachenzahl
2.1.1 GR 115 Maximal zulassige Grundfldche z.B. 115 m?

2.1.2 Die Grundfldchenzahl bzw. die Grundfldche darf mit Fldichen gem. §19 Abs. 4 BauNVO
bis zu 50% Uberschritten werden.

Die Grundfldchenzahl darf im Bereich von Tiefgaragen mit Fldchen gem. §19 Abs. 4
BauNVO entsprechend der in der Planzeichnung festgesetzten Tiefgaragensituierung
einschlieBlich ihrer Zufahrten Uber die zul@ssigen 50% hinaus im erforderlichen Umfang
bis zu 0,95 Uberschritten werden.

2.2 Geschossfldche
2.2.1 GF 175 Maximal zuldssige Geschossfldche pro Bauraum, z. B. 175 m?
2.2.2 In Dachgeschossen, die nicht als Vollgeschosse i.S. des Art. 2 Abs. 5 BayBO gelten, sind

die Flachen von RGumen, die nach Lage, GréBe und Belichtung als Aufenthaltsraume
i.S. der Art. 45 und 48 BayBO geeignet sind, einschlieBlich der hierzu gehérenden
Treppenrédume und deren Umfassungswdénde, auf die Geschossfldche voll
anzurechnen.

2.2.3 :><:\ Dieser Bereich ist im Erdgeschoss als offener Durchgang mit
Abstellmoglichkeiten fUr Fahrréder und Abfallbehdlter zu errichten
Die zul@ssige GF darf um diese Fldche Uberschritten werden.
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23 Im Falle von Reihenhdusern ist die Grundfldche und die Geschossfldche der BaurGume
der Parzellen 7-9, 10-12, 13-15, 40-42 und 43-45 in drei gleiche Teile aufzuteilen, bei den
Parzellen 28-31 in vier gleiche Teile.

24 Zahl der Wohneinheiten

Maximal zuldssige Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebdude im Fall von
Einzelhdusern mit mehr als einer Wohneinheit, z.B. 6.
Der Zwischenbau zwischen den Parzellen 40-42 und 43-45 dient einer
Wohnraumerweiterung der angrenzenden Baur&ume, hier sind keine
weiteren Wohneinheiten zuldssig.

3. Bauweise, Baugrenze
2 Baugrenze
32 == - Baulinie

3.3 nur Doppelhduser zuldssig

3.4 A nur Hausgruppen zuldssig

3.5 Gebdude mit besonderer Bauweise:

hier sind Gebdudeldngen Uber 50 m zuldssig.

4. Abstandsflachen

4.1 Die Regelungen der Bayerischen Bauordnung hinsichtlich der Abstandsfléchen sind
anzuwenden.

5. Verkehrsflachen

5.1 Offentliche Verkehrsflache

5.2 StraBenbegrenzungslinie

LS, . )
. \
5.3 m erkehrsberuhigter Bereich

5.4 StraBenbegleitgrin (Rasenpflaster)
5.5 StraBenbegleitgrin (Begrinung)
5.6 F+R FuB- und Radweg
6. Garagen, Tiefgaragen und Stellplatze
6.1 i_ Ga i Flache for Garagen

Ptk
6.2 St E Fldche fUr offene Stellplatze

6.3 III offentliche Parkplatze

6.4 Gtga Fldche fUr Gemeinschaftstiefgaragen (Zuordnung siehe Planzeichnung)
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6.5

6.6

6.7

6.8

6.9
6.10
6.11
6.11.1
6.11.2
6.11.3
6.11.4
6.12
6.12.1
6.12.2
7.

7.1
7.1.1
7.1.1.1
7.1.1.2
7.1.1.3
7.1.1.4
7.1.2
7.1.3
7.1.4

! Gst |  Gemeinschaftsstellpldtze (Zuordnung siehe Planzeichnung)
i_ ) _TI_—|_ ) _l Fldche fUr Treppenhaus Gemeinschaftstiefgarage
Tiefgaragenein- und Ausfahrt

,,,,,,,, >~ Tiefgaragenrampe

i Zufahrten zu den Garagen sowie offene Stellplatze auf privatem Grund sind
i mit einem wasserdurchldssigen Belag (wassergebundene Decke,
Rasenpflaster, Pflaster aus wasserdurchldssigem Beton) auszufUhren.

AuBerhalb der gekennzeichneten FiGchen sind keine Garagen, Tiefgaragen und
Stellpl@tze zuldssig.

Tiefgaragen
Die Tiefgaragen durfen sich auch in den Bauraum erstrecken.

Die Rampenbauwerke durfen mit einer Gesamtlange von bis zu 10 m an der
Grundstucksgrenze gebaut werden.

FUr die Tiefgaragenzufahrten sind geschlossene Rampenbauwerke mit
schallabsorbierend ausgekleideten Innenwdnden zu errichten.

Die Uberdeckung der Tiefgaragen muss mindestens 1,0 m hoch sein.

Zahl der Stellplatze:

FUr jede Wohneinheit ist mindestens ein Garagen- oder Tiefgaragenplatz, for
Wohnungen Uber 120 m? WohnflGche zusatzlich hierzu ein ganzer Stell-, Garagen- oder
Tiefgaragenplatz nachzuweisen. Bei Gebduden mit nur einer Wohneinheit kann der
zweite Stellplatz auch vor der Garage liegen, wenn er 5 m tief ist und nicht eingefriedet
wird.

Im Fall von Einzelhdusern mit mehr als einer Wohneinheit muss pro Wohneinheit ein
Stellplatz in der Tiefgarage nachgewiesen werden.

Gestaltung der Gebdude
Dachformen und -deckung:

Es sind folgende in der Planzeichnung gekennzeichnete Dachformen zuldssig:

SD Sattelddcher mit mittigem First

LD gestufte Sattelddcher mit mittigem First (sog. Laternenddcher)
FD Flachd&cher im Fall von erdgeschossigen Anbauten

PD Pultd&cher im Fall von erdgeschossigen Anbauten

Die zulassige Dachneigung betréagt 20° bis 30°.

Dachterrassen (begehbares Flachdach) im 2.0G sind bei Hausgruppen zuldssig, sie
mussen Uber die gesamte Ladnge der Traufe durchgdngig sein.
(siehe Systemschnitt P. 7.2.2)

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sowie Krippelwalme sind unzuldssig.
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7.1.5

7.1.6

7.1.8
7.1.9

7.2
7.2.1

7.2.2

7.2.3

Im Fall von Grenzbebauungen sind einheitliche Dachneigung, Dachform, Trauf- und
Ortgangausbildungen und Dachdeckungen vorzusehen.

=——  Firstrichtung
Die Langsrichtung des Gebdudes muB parallel zur Firstrichtung verlaufen.

Doppelhduser und Hausgruppen sind hierbei als Einheit zu betrachten.

Als Dachdeckung sind Dachpfannen in rétlich-brdunlichen Farbténen zu verwenden.
FUr erdgeschossige Bauten, Vordécher und Nebengebdude sind auch Glas- oder
Metalldeckungen zuldssig.

Dachfladchenfenster sind bis zu einer GréBe von 1/3 der jeweiligen DachflGche zuldssig.
Auf Hauptgebduden dirfen Solaranlagen in oder auf den Dachfléchen in
unbegrenztem Umfang eingebaut werden.

Hohe der Gebdude

Die maximale Firsthohe bei Doppelhdusern betragt 9,00 m.
Die maximale Firsthdhe bei Hausgruppen betragt 9,75 m.

Zuldssig ist eine maximale traufseitige Wandhdhe von 6,25 m.

Im Fall von gestuften Satteldédchern (Laternendach) darf die Wandhoéhe der
zurUckgesetzten Wand die zuldssige Wandhdhe um das MaB des RUcksprungs
Uberschreiten.

Systemschnitt:

z.B.22m

WH (2)

WH (1) 6,25 zus@tzliche Héhe (x)

z.B.22m

RUcksprung (x)

WH (2) = WH (1) +x

Systemschnitt Dachterrasse

Durchlaufende Dachterrasse

Die Wandhdhe darf durch Geldnder von Balkonen und Dachterrassen bis zu einer Hohe
von 6,70 m Uberschritten werden.

—_———

1 Zuldssig ist ein Vollgeschoss mit einer maximalen traufseitigen Wandhdhe
von 3 m.
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7.2.5

7.2.6
7.2.7

9.2

9.3

9.4
9.5
9.6

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

Bezugshdhe fur die Wandhdhe und Firsthdhe ist die Oberkante der angrenzenden
offentlichen VerkehrsflGche.

Bei Garagen betragt die max. zuldssige Wandhdhe 2,40 m.

Abgrabungen und Geldndeverdnderungen sind unzuldssig.
KellerauBentreppen bleiben hiervon unberUhrt.

Wintergdarten

Wintergarten sind im Erdgeschoss auch auBerhalb der Baugrenze bis zu 15 m? zuldssig.
Sie durfen eine Tiefe und eine H&he von 2,50 m nicht Uberschreiten. Der seitliche
Grenzabstand muss mindestens 2,50 m betragen, sofern der Wintergarten nicht an die
Grenze gebaut wird. Die Fldchen der Wintergdrten sind auf die Geschossfldche
anzurechnen.

Nebenanlagen

S —— . Bei den Parzellen 1 - 6 ist pro Parzelle ein Nebengebdude bis max. 15 m?
i 1 zulGssig. Ansonsten sind Nebenanlagen wie Nebengebdude, Gartenhduser,
""""" Lauben, Pergolen etc. nurin den gekennzeichneten Zonen wie folgt zuldssig:

Zone A:

In diesem Bereich sind pro WE mit Gartenanteil ein Nebengebdude und eine Pergola
mit einer max. Tiefe von 3 m und einer maximalen GroBe von jeweils 15 m? zuldssig. FUr
die Nebengebdude wird ein nach SUden ansteigendes Pultdach mit einer
Dachneigung von 20° bis 24° festgesetzt. Die maximale Firsthohe betragt 2,60 m. In
Zone A sind ferner zul@ssig: Aufschuttungen bis zu 2,20 m Héhe.

Zone B:

In diesem Bereich sind pro WE mit Gartenanteil ein Nebengebdude mit einer max. Tiefe
von 3 m und einer maximalen GréBe von 15 m? zuldssig. Die fraufseitige max.
Wandhohe betragt 2,20 m.

FUr alle Zonen gilt: Die Gbrigen Teile der Zone sind mit Strauchpflanzungen zu begrinen.

i M | Flache fUr Abfallbehdlter. Die Behdlter sind einzuhausen und zu begrinen.

Die Einrichtungen fUr Abfallbehdlter und Hausanschlussk@sten sind in die straBenseitige
Einfriedung gestalterisch zu integrieren.

Einfriedungen

AAAAAAA

aaaaaaa Fldche fUr Vorgdrten

nnnnnn
nnnnnnn

Im Bereich der gekennzeichneten Vorgdarten sind zur Einfriedung nur HolzzGune mit
senkrechter Lattung bis zu einer Hohe von 0,80 m zul&ssig. Sie sind sockellos auszufUhren,
ein Abstand von mind. 10 cm zum Boden ist vorzusehen.

Im Ubrigen Bereich sind Maschendrahtzdune oder filigrane Metallz&une bis zu einer
H&he von 1m zul@ssig. Sie sind mit Strduchern zu hinterpflanzen.

Im Bereich der &ffentlichen Grinzone sind keine Einfriedungen zuldssig.

Offene Stellpl@tze dUrfen nicht eingefriedet werden.
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11. Immissionsschutz

11.1 A A An der sUdlichen Grenze des Geltungsbereiches ist eine Schallschutzwand

mit einer Hohe von 2,75 m zu errichten. An diese Wand kénnen gem.
Punkt 9. wallartige Aufschuttungen oder Nebengebdude angegliedert
werden. Auf eine einheitliche Gesamtgestaltung ist zu achten.

12. Sonstige Darstellungen und Festsetzungen

12.1 A MaBangabe in Metern z.B. 9 m

12.2 Abgrenzung, der Geschossigkeit, der Dachform und der Bauweise
12.3 - a= = Grenze desraumlichen Geltungsbereiches

12.4 Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzuldssig.

12.5 Die Teilung von GrundstUcken bedarf der Genehmigung.
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13.

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

13.7

13.8

Grunordnung

Zu pflanzende Bdume. Sie kédnnen in lhrer Lage bis zu 5m verschoben
werden.

offentliche Griunflache

Der gekennzeichnete Bereich ist zu max.50% mit einem wasserdurchldssigen
Belag (wassergeb. Decke, Rasenpflaster 0.A.) zu gestalten. Min. 50% sind als
Rasenfldche bzw. Pflanzung anzulegen. Der Platz ist mit mittelkronigen
Laubb&umen (B&ume 2. Ordnung), StU 20-25 zu Uberstellen.

Baumpflanzung entlang der StraBe

Es werden groBkronige B&dume 1. Ordnung, StU. 20-25 vorgesehen. Die Pflanzscheiben
sind offen zu gestalten mit einer Mindestgré8e von 2x2 m. Im Bereich der Langsparker
werden sie mit niedrigen Striuchern und Stauden Uberstellt.

Baumpflanzung entlang von Wegen

Es sind mittelkronige Laubb&dumen (B&Gume 2. bzw. 3. Ordnung), StU. 20-25 vorzusehen.
Der Pflanzstreifen ist als Magerrasenfldche auszugestalten (Krduteranteil des Saatguts
min. 30%, viermalige Mahd/Jahr)

Private Gartenfldchen

Es ist je angefangene 250 m? GrundstUcksfléche min. ein Laubbaum zu pflanzen.
Pflanzqualitat StU. 16-18 cm.

In den Zonen A und B sind fur die Strauchpflanzung ausschlieBlich heimische Gehdlze zu
pflanzen. In den Ubrigen Gartenbereichen sind mind. 50% der Bepflanzung mit
heimischen Arten zu gestalten.

Heckenpflanzen
Das Pflanzen von Thujen, Scheinzypressen und Fichtenhecken im gesamten Gebiet ist
untersagt.

Wiederanpflanzungspflicht
Festgesetzter Baumbestand, der z.B. aus Altersgrunden verloren geht, muss durch die
Neuanpflanzung von B&dumen ersetzt werden.

Die fur das Baugebiet erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen
werden auf den Flurnummern 183, 183/6 und 183/7 (Neuried) vorgesehen. Eine
Planzeichnung des Bereiches, der diesem Bebauungsplan zugeordnet ist, liegt
diesen Festsetzungen bei.
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B. Hinweise

14. Hinweise zur Darstellung

14.1 ——o  Bestehende Grundstucksgrenze

14.2 —x—x  Aufzuhebende Grundsticksgrenzen
143 e Vorgeschlagene GrundstUcksgrenze
14.4 Vorgeschlagene Einteilung im Fall von Reihenhdusern statt Wohnungsbau
14.5 |:| Bestehendes Gebdude

14.6 E Vorgeschlagener Baukorper

14.7 645/3 Flurnummer z.B. 645/3

14.8 1 Parzellennummerierung, z.B. 1

15. Hinweise zur AusfUhrung von Tiefgaragen:

Die Lage von Luftungsschdchten der Tiefgarage ist im Bereich von &ffentlichen
Verkehrsfldchen und &ffentlichen Grinfldchen mit der Gemeinde abzustimmen.

16. Hinweise zur ErschlieBung:
Weg A, Weg B und Weg C, werden als beschrankt 6ffentliche Wege gewidmet.

17. Hinweise zur Wasserwirtschaft

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. S&miliche Bauvorhaben sind an die
zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor Fertigstellung anzuschlieBen

Es wird empfohlen, die unverschmutzten Niederschlagswasser der D&cher und
Belagsfl&chen zur Gartenbewdsserung in Zisternen zu sammeln oder in Sickermulden
und Rigolen auf dem GrundstUck zu versickern.

Die Versickerungsanlagen mussen nach den gdngigen Regeln der Technik erstellt und
wasserrechtlich genehmigt werden.

18. Hinweise zum Immissionsschutz

Im Bebauungsplangebiet liegen keine Alflastverdachtfléchen.

19. Hinweise zur Grinordnung

Pflanzvorschlage:
FUr die Bepflanzungen der Fldchen werden folgende Arten empfohlen:

GroBkronige Laubbdume entang der StraBBen:
Alnus = Erle, Fraxinus = Esche, Quercus = Eiche und Robinia = Robinie

Mittelkronige Laubbdume entlang von Wegen und auf Platzen:
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Alnus = Erle, Betula = Birke, Pyrus = Birne, Tilia = Linde, Sorbus = Mehlbeere und
Fraxinus = Esche

Mittelkronige Laubbdume im Bereich der Tiefgarage
Fraxinus = Esche, Robinia = Robinie, Acer campestre = Feldahorn und Pyrus =
Birne

Strauchpflanzung am Larmschutzwall:

Ligustrum vulgare = Liguster, Prunus padus = Traubenkirsche, Cornus mas =
Hartriegel, Crataegus monogyna = WeiBdorn, Hippophae rhamnoides =
Sanddorn, Lonicera xylosteum = Heckenkirsche, Rosa = Wildrose, Salix
purpurea = Purpur -Weide, Sambucus nigra = Schwarzer Hollunder, Viburnum
lantana = Wolliger Schneeball und Amelanchier lamarckii = Felsenbirne.

Schutz von Pflanzen:
Die DIN 18 920 zum Schutz vom erhaltenswerten B&umen und
Vegetationsbestéinden bei BaumaBnahmen ist zu beachten.

20. Freiflachengestaltungsplan

Jedem Bauantrag, Antrag auf Genehmigungsfreistellung oder Antragen im
Zustimmungsverfahren ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan im MaBstab 1:200
beizugeben.

21. Hinweise zu Beduirfnissen besonderer Personengruppen

Auf die Bedurfnisse von besonderen Personengruppen und behinderten Menschen ist
zu achten (Niveauspringe und Zugange, Parkierungen, Abstellpl&tze fir RollstUhle oder
Kinderwagen etc...).

Fassung vom 11.05.04 ArchitekturbUro Manuela Skorka
M. Skorka / B. Schmid

Neuried, 17.05.2004 Neuried, 17.05.2004

O/lm /’ﬁ VR
..................................................... e

lise Wei Manuela Skorka QMTE’%,'/
Erste BUrgermeisterin Planverfasserin é}b ARCHITEKTIN 4%1%\
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Verfahrensvermerke:

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 05.11.2002 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.11.2002 ortsUblich bekannt gemacht.
(§ 2 Abs. 1 BauGB)

Die frihzeitige BUrgerbeteiligung zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
05.11.2002 hat in der Zeit vom 07. 01.2003 bis 07.02.2003 stattgefunden. (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Zu dem Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.11.2002 wurden die Trager
dffentlicher Belange in der Zeit vom 07.01.2003 bis  07.02.2003 beteiligt. ( §4 Abs.1 BQuGB)

Die 6ffentliche Auslegung des vom Bau- und Umweltausschuss am 03.06.2003 gebilligten
Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 03.06.2003 hat in der Zeit vom 25.06.2003 bis
25.07.2003 stattgefunden. (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Es erfolgten mehrere Auslegungen nach §3 Abs. 3 Satz1 Halbsatz 2 BauGB. Die letztmalige
Auslegung des vom Bau- und Umweltausschuss am 23.03.2004 gebilligten Bebauungsplan-
Entwurfs in der Fassung vom 23.03.2004 hat in der Zeit vom 19.04.2004 bis 05.05.2004
stattgefunden.

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 11.05.2004 wurde
vom Bau- und Umweltausschuss am 11.05.2004 gefasst. (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Neuried, den 17.05.2004

lise WelB 1. KJ/rgermelsterm

Die ortsUbliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan erfolgte am
19.05.2004; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die
Einsehbarkeit des Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der Bekanntmachung frat der
Bebauungsplan in der Fassung vom 11.05.2004 in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Neuried, den 24.05.2004

“

[l

lise WeiB, 1 BUrgermeisterin
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