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Anlass und Ziel der Planung

Im Jahr 2015 hat die Gemeinde Neuried den Bebauungsplan Nr. 44 fiir den ,,Teil-
bereich nordlich der Forstenrieder StraRe® im Verfahren nach 8§ 13a BauGB auf-
gestellt.

Ausgangspunkt war das Erfordernis nach Sicherstellung einer geordneten baulichen
Entwicklung in dem durch heterogene Bauformen und unterschiedlich hohe Ausnut-
zung gekennzeichneten Gebiet zwischen Bichlmair- und Forstenrieder Stral3e. Die
bestehenden Grundstickszuschnitte und das Baurecht nach 8§ 34 BauGB liel3en
Spielraum fiur eine gewisse Nachverdichtung, die sich schleichend vollzog. Durch
die uneinheitlichen, durch individuelle Teilung entstandenen Grundstlickszuschnitte
im Bereich der Wohngebiete bestanden allerdings sehr unterschiedliche Potenziale.
Der Mal3stab des Einfligens vergréberte sich daher mit zunehmender Heterogenitét
der Bebauung. Auch in Fragen der Baugestaltung, die mit dem Einfligungsgebot
kaum wirksam gesteuert werden kann, war eine schleichende Verschlechterung,
insbesondere in den Wohngebieten festzustellen. Ziel jenes Bebauungsplanes war
es daher, eine geordnete Nachverdichtung im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden (81a Abs.2 BauGB) zu ermoglichen. Das Ordnungsziel bezog
sich dabei vorrangig auf die Uberbaubaren Grundstlicksflachen, insbesondere ,in
zweiter und dritter Reihe” und das Mal} der baulichen Nutzung im Sinne eines Rah-
mens fir die Kubatur der Gebaude. Hinsichtlich der Begrenzung der Bodenversie-
gelung war zudem ein Rahmen fur Anlagen nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO vonnéten,
um den Charakter einer durchgriinten Siedlung zu erhalten. Ferner sollten auch ei-
nige gestalterische Festsetzungen im Sinne Ortlicher Bauvorschriften ein Mindest-
malf3 an Kontinuitat des Ortsbildes sicherstellen oder wieder herstellen.

Fur die Wohnbebauung an der Bichlmairstrale und im Inneren des Quartiers wur-
den qualifizierte Festsetzungen getroffen; fir den gemischt genutzten Bereich an
der Forstenrieder Stral3e wurde — mit Ausnahme eines Teilbereichs — lediglich die
Art der baulichen Nutzung festgesetzt, da weitere Festsetzungen, insbesondere
angesichts der gleichmaRigen Grundstiickszuschnitte, hier nicht erforderlich waren.

Inzwischen hat sich gezeigt, dass sich die Verwertung der langgestreckten und nicht
parallel begrenzten Grundstiicke in dem sudostlichsten Teil des damaligen Gel-
tungsbereichs — Ecke Forstenrieder Stralle — Am Schwaigfeld —als schwierig er-
weist. Insbesondere eine Bebauung des nérdlichen Teils der Grundstiicke stellt ho-
he Anforderungen an die ErschlieRung. Eine enge Kooperation zwischen den Ei-
gentimern untereinander und der Gemeinde ist erforderlich, wenn eine sinnvolle
Bebauung realisiert werden soll, welche das weiterhin bestehende Ziel der Nach-
verdichtung umsetzen soll. Die Gemeinde hat sich daher entschlossen, dafiir durch
Qualifizierung des Bebauungsplans den rechtlichen Rahmen zu setzen, der den
Eigentiimern eine geordnete Verwertung ermoglicht.

Die grundsatzlichen Zielsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans bleiben
weiterhin giltig. Die vorliegende Satzung nimmt daher dessen Festsetzungen (in
unveranderter Nummerierung) zur Basis. Auf die Begriindung zum Bebauungs-
plan Nr. 44 vom 29.09.2015 wird insoweit verwiesen. *

! Dieser liegt bei der Gemeinde zur Einsicht aus und ist im Internet ber das Angebot des BayernAtlas
abrufbar (https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/ unter Thema Planen und Bauen, Bauleitplanung).
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Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
Nr. 44 fir den , Teilbereich nordlich der Forstenrieder Strale”, der in diesem Teilbe-
reich nur Festsetzungen zur Art, nicht aber zum Maf3 der baulichen Nutzung trifft.
Das Planungsrecht beurteilt sich bisher demnach im Ubrigen nach § 34 BauGB, so-
dass neben der gesicherten ErschlieBung das ,Einfligen in die Eigenart der naheren
Umgebung“ (nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbauter
Grundstucksflache) den Maflistab fur die Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben bil-
det.

Die Art der baulichen Nutzung in dem von Forstenrieder Stral3e, Am Schwaigfeld,
BichlmairstraRe und Miinchner StraRe umschlossenen Quartier weist eine deutliche
Trennlinie hinter der ersten Bauzeile an der Forstenrieder Stral3e auf: die unmittel-
bar zur Stral3e orientierte Bebauung folgt mit einer (z.T. horizontalen) Mischung aus
Wohn- und Gewerbenutzung der Charakteristik eines Mischgebietes, die anschlie-
Bende Bebauung zeigt die Charakteristik eines Allgemeinen Wohngebietes. Diese
Trennlinie bildet auch fir den gegenstandlichen Plan die Grundlage, sodass eine
gemischte Nutzung vorgegeben werden soll.

Auch beim Mal3 der baulichen Nutzung ist eine deutliche Trennlinie erkennbar:
Wahrend im Bereich des Wohngebietes hinsichtlich der Gebaudegrundflachen eine
vergleichsweise geringe Bandbreite vorherrscht, sind im Mischgebietsteil sehr un-
terschiedliche Kubaturen zu verzeichnen. Hier sind Einzelh&user zwischen 55 und
300 gm Grundflache vorhanden (und auch die Freiflachen differieren zwischen an-
nahernd vollstandiger Versiegelung fur die Verkaufsflachen eines Autohauses und
bepflanzten Wohngarten).

Im Geltungsbereich des gegensténdlichen Plans liegen die nach den Hauptgeb&u-
den ermittelten Dichten derzeit bei Werten zwischen GRZ 0,06 und 0,11, unter Be-
ricksichtigung der Nebengebaude unter 0,2, wahrend in der direkten Nachbarschaft
bereits eine Ausnutzung von rd. 0,35 realisiert wurde.

Die Geschol3igkeit hingegen ist mit zwei Vollgeschossen im gesamten Mischgebiet
an der Forstenrieder Stral3e weitgehend einheitlich.

Die Konzeption folgt auch beim Maf3 der baulichen Nutzung dem bereits bestehen-
den Bebauungsplan: Wie dort in dem bereits qualifiziert festgesetzten Mischgebiets-
teil soll eine zweigeschossige Bebauung bei einer GRZ von 0,35, incl. Anlagen nach
§ 19 (4) BauNVO bis 0,6, zugelassen werden.

Die Bauweise ist bislang durch Einzel- und Doppelhduser auf real geteilten Grund-
sticken gekennzeichnet. Fur die Neubebauung ist daher ebenfalls die Zulassung
von Einzel- und Doppelhdusern beabsichtigt. Doppelhauser ermdglichen mit dem
Verzicht auf einen seitlichen Grenzabstand eine sinnvolle Bebauung der schmalen,
aber langgestreckten Grundstticke. Fur das Grundstiick FI.Nr. 105/4 erlaubt die Zu-
lassung von Doppelh&ausern dartiber hinaus auch eine Realteilung des Grundsticks.

Die ErschlielBung der Grundstiicke erfolgt bislang von der Forstenrieder Straf3e.
Eine Erschliefung der Hinterlieger Uber ,Zufahrtsstiele®, wie in der Nachbarschaft
vorhanden, liegt im Plangebiet nicht vor.

Im vorliegenden Plan ist die ErschlieBung der rickwartigen Grundsticksteile daher
nicht regelungsbediirftig, da zusammenhangende Grundstiicke bestehen. Im Falle
einer Realteilung muss auf den Zufahrtsbereichen entweder ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht oder die Ubernahme von Abstandsflachen eingeraumt werden.
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Ein Konzept fur die Neubebauung mit Uberwiegend oberirdischer Unterbringung des
ruhenden Verkehrs zeigt die folgende Skizze. Eine Tiefgaragenlésung wurde nur fr
eine angenommene gewerbliche Nutzung im Siidosten dargestellt.

.
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3.1

3.2

3.3

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Da die festgesetzte Art der Nutzung unveréndert bleibt (Ml) und keine neuen
Flachen in Anspruch genommen werden, sind Belange der Landes- und Regional-
planung nicht maf3geblich betroffen. Die Nachverdichtung folgt dem Gebot der In-
nenentwicklung und der Flachensparsamkeit. Besondere Vorgaben bestehen nicht.

Flachennutzungsplan

Die Bebauung an der Forstenrieder Straf3e zwischen Minchner Straf3e und Am
Schwaigfeld ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Neuried
(Stand 16. Anderung) als Mischgebiet (MI) dargestellt, wahrend der Bereich nord-
lich davon als Wohnbauflache (W) dargestellt ist. Die Forstenrieder Stral3e ist als
Uberdrtliche HauptverkehrsstralRe, die Minchner Stral3e als ,Wichtige oOrtliche Stra-
3e“, beide darlber hinaus als ,Wichtige Ful3- und Radwegverbindung“ dargestellt
und zudem mit einer Darstellung fir die strukturelle Begriinung des StraRenraums
(,Baume geplant®) versehen.

Die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplans lasst sich daher konfliktfrei aus
dem FNP entwickeln (8 8 Abs.2 BauGB).

P

Abb. 2 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage des Plangebietes des BP44 sowie der gegen-
stéandlichen Anderung (gelb umrandet), ohne MaR3stab

Bebauungspléane und Satzungen, weitere Planungen

Fur das Plangebiet besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 44 fir den
»1eilbereich noérdlich der Forstenrieder Stra®e® i. d. Fassung vom 29.09.2015,
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3.4

3.5

Rechtskraft seit 02.10.2015. FiUr den Geltungsbereich des gegenstéandlichen Plans
ist darin als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet vorgegeben; das Mal3 der
baulichen Nutzung ist nicht festgesetzt und regelt sich somit nach § 34 BauGB.

Daneben gelten die Abstandsflachensatzung und die Baumschutzverordnung
der Gemeinde Neuried.

Der Geltungsbereich ist in verkehrlicher und technischer Hinsicht voll erschlossen.

Bodenschutz

Besondere Anforderungen des 8la Abs.2 BauGB:

Die Planung verfolgt u.a. das Ziel, eine Nachverdichtung zu ermdglichen und damit
den Bedarf ohne zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
zu decken.

Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird fur die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, dffentlich ausgelegt.?

2 Nach aktuellem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Griinde fir eine langere Auslegungsdauer bei der
Beteiligung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewohnliche groRe
Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfénglichen Unterlagen und keine anderen
komplexen Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wirden. Auch von Seiten der
Offentlichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist
erforderlich machen konnten.
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4.1

4.2

Plangebiet

Zu den Voraussetzungen und Gegebenheiten im Plangebiet wird ergdnzend ver-
wiesen auf die Beschreibung in der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 44 fiir den
,Teilbereich nérdlich der Forstenrieder StraRe* i. d. Fassung vom 29.09.2015.%)

Lage

Das rd. 2.450 gm grol3e Plangebiet liegt dstlich des Ortszentrums und bildet eine
Teilflache des Quartiers, das von Forstenrieder StraRe (St 2344) im Siden, Bichl-
mairstraf3e im Norden, Am Schwaigfeld im Osten und Minchner Stral3e im Westen
umgrenzt und erschlossen wird. Der Geltungsbereich wird erschlossen und be-
grenzt von der Forstenrieder Stral3e und der Stralle Am Schwaigfeld.

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der stark befahrenen Forstenrieder
Stral3e (St 2344). Die Ergebnisse der fur den bestehenden Bebauungsplan erstell-
ten Schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung — zur Ermittlung und Beur-
teilung der Verkehrsgerauschbelastung in den Baurdumen und der Gewerbegerau-
sche — liegen unveradndert dem gegensténdlichen Plan zugrunde. Die Untersu-
chungsergebnisse sind detailliert in Abschnitt 8 der Begriindung zum rechtsverbind-
lichen BP 44 wiedergegeben.

Abb. 3 Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebietes, ohne MaR3stab, Quelle: BayernAtlas, © Baye-
rische Vermessungsverwaltung, Stand 20.05.2022

Nutzungen

Im unmittelbaren Plangebiet sind bisher lediglich drei Wohngebaude — in Form je ei-
nes Doppel- und Einzelhauses vorhanden.

% Dieser liegt bei der Gemeinde zur Einsicht aus und ist im Internet Uiber das Angebot des BayernAtlas
abrufbar (https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/ unter Thema Planen und Bauen, Bauleitplanung).
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.7.1

Eigentumsverhaltnisse

Die allesamt gut 50 m tiefen, aber unregelméafig breiten Grundstticke sind in Privat-
besitz. Dem Grundstuick Forstenrieder Str. 35 (FI.Nr. 105/4) sind die kleinen Flachen
der FI.Nrn. 106/12 und 105/27 zuzurechnen.

Erschlielung

Die verkehrliche und technische ErschlieRung (StraRenanbindung, OPNV, Wasser-
versorgung, Abwasser- und Abfallentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und
Telekommunikationslinien) ist gewahrleistet und durch die Planung keinen Ande-
rungen unterworfen.

Im Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 106/12 liegt parallel zur Grenze der FI.Nr. 105/4
aktuell eine Telekommunikationsleitung, die bei BaumalRnahmen und Baumpflan-
zungen zu bertcksichtigen ist.

In Hohe der Grundstlicksgrenze zwischen den Anwesen Forstenrieder Stralle 33
und 35 (FI.Nr. 105/6 und 105/4) verlauft die straBenrechtlich festgelegte Grenze
zwischen dem ErschlieBungs- und dem Verkniupfungsbereich der Ortsdurchfahrt
(Art. 4 BayStrWG). Fur den Verknipfungsbereich besteht entlang der Fahrbahn der
Staatsstral3e ein Verbot fur die Errichtung baulicher Anlagen (Art. 23 BayStrWG).

Emissionen

Die Emissionen der Gewerbebetriebe an der Forstenrieder Stral3e entsprechen der
Gebietscharakteristik eines Mischgebietes.

Die Emissionen des Kfz-Verkehrs auf der angrenzenden Staatsstral3e schrénken
die Nutzbarkeit der angrenzenden Grundstiicke ein und erfordern auch weiterhin
entsprechende SchallschutzmalRnahmen, die bereits flr den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan in einem Gutachten ermittelt wurden. Auf die Ausfiihrungen in der
Begriindung zum verbindlichen BP 44 wird insofern verwiesen.

Flora/ Fauna

Die wenigen vorhandenen Gehdlze wurden im Rahmen der Aufstellung des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes erhoben und bewertet: die auf den Grundstiicken
im Geltungsbereich vorgefundenen Haselblische und Thujas sowie ein Nadelbaum
wurden als nicht erhaltenswert eingestuft.

Auf die Ausfuihrungen in der Begriindung zum BP 44 wird verwiesen. Restriktionen
aus den Bereichen Natur-/ Landschaftsschutz (LSG/ NSG/ FFH/ kartierte und ge-
setzlich geschiitzte Biotope) sind weiterhin nicht gegeben. Auch hinsichtlich des Ar-
tenschutzes sind keine Veranderungen aktenkundig.

Denkmaler

Baudenkmaler

Im Plangebiet selbst wie auch in der ndheren Umgebung sind keine Baudenkmaéler
vorhanden. Nachstgelegenes Baudenkmal ist das Rathaus jenseits der Minchner
StralRe fiir das von der beabsichtigten Anderung keine Beeintrachtigung zu befiirch-
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4.7.2

4.8

4.9

49.1

4.9.2

4.10

ten ist.

Bodendenkmaler

Archdaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im néheren Umfeld
nach wie vor nicht vermutet — im BayernViewer-Denkmal des Bayerischen Landes-
amtes fur Denkmalpflege sind keine entsprechenden Darstellungen verzeichnet.
(Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Meldepflicht an das
Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim Land-
ratsamt bei evt. zu Tage tretenden Bodenfunden wird unter B 3.1 der bestehenden
Satzung hingewiesen.)

Boden

Die bestehende Nutzung als Bauflache wird fortgefiihrt. Belange des Bodenschut-
zes sind nicht in relevantem Umfang betroffen.

Altlasten durch Aufflllungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffiillungen ableiten lassen.

Eine geordnete Entwasserung ist gesichert. Die Durchlassigkeit des Untergrun-
des ist ausreichend hoch. Eine weitere Prifung erlbrigt sich. Die bisherige Nieder-
schlagswasserbeseitigung gibt keinen Anlass, deren Funktionsfahigkeit fur die Zu-
kunft in Zweifel zu ziehen.

Wasser

Grundwasser

Ein Eingriff in das Grundwasser ist weiterhin nicht zu besorgen. Der Grundwasser-
spiegel befindet sich rd. 12 m unter Flur, wie aus den verdffentlichten Daten der
nachstgelegenen Messstelle ,Neuried 2“ zu schliefen ist (Messstellen-Nr. 16275,
Gelandehohe 565,24 m UNN, Hochster Wasserstand seit 21.03.202: 553,57 m
UNN).

Hochwasserschutz

Durch die Plananderung sind weiterhin weder oberirdische Gewasser, noch wasser-
sensible Bereiche, Hochwassergefahrenflachen/ Uberschwemmungsgebiete oder
Wasserschutzgebiete berihrt.

Sonstiges

Einschlagige, auf anderer gesetzlicher Grundlage getroffene Baubeschrankungen
oder Schutzgebietsausweisungen (z.B. Wasserschutzgebiete, Uberschwem-
mungsgebiete, Landschafts- und Naturschutzgebiete, Bauverbots-/ Baubeschréan-
kungszonen an klassifizierten StrafRen) oder anderweitige gesetzlich geschuitzte Be-
reiche, welche die Bebaubarkeit einschranken (z.B. geschitzte Biotope, Bau- und
Bodendenkmaler) sind nach Kenntnisstand der Gemeinde im Plangebiet nicht vor-
handen.
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5.1

5.2

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung bleibt unveréndert als Mischgebiet festgesetzt. Sie
fugt sich in den bereits im Flachennutzungsplan vorgegebenen, gréReren zusam-
menhangenden Bereich gemischter Nutzung entlang der Forstenrieder Stral3e ein.
Zwischen Mischgebiet und nérdlich anschlieBendem Allgemeinen Wohngebiet be-
steht ein ,gleitender Ubergang“ der in den Gebieten zulassigen Anlagen und Nut-
zungen. Die vom Mischgebiet ausgehenden Emissionen sind im Grenzbereich bei
der Bewertung des Schutzanspruchs der Wohnnutzung in Ansatz zu bringen. Da die
gewerblichen Téatigkeiten Uberwiegend tagsuber stattfinden, wurde im bisherigen
Planungsprozess kein maf3geblicher Konflikt erkannt. Mit dem Mal3stab der gegen-
seitigen Rucksichtnahme sind insofern durch den Bebauungsplan keine beachtli-
chen Konflikte angelegt. Im Ubrigen wird verwiesen auf die Begriindung zum Be-
bauungsplan Nr. 44 fir den ,Teilbereich nordlich der Forstenrieder Stral3e” i. d. Fas-
sung vom 29.09.2015. (Dort wird u.a. bereits ausgefihrt, dass Struktur und Dichte
der vorhandenen Bebauung in dem zentrumsnahen Bereich erhebliche Zweifel an
der Integrationsfahigkeit von Gartenbaubetrieben mit ihrem vergleichsweise hohen
Flachenbedarf entstehen lassen. Neu anzusiedelnde Tankstellen sind mit ihren An-
forderungen an Offnungszeiten und Verkehrsanbindung mit der Wohnruhe in den
angrenzenden Wohngebieten kaum zu vereinbaren und hinsichtlich ihrer Anforde-
rungen an Wahrnehmbarkeit und Beleuchtung stadtebaulich schwer zu integrieren.
Zudem verscharfen sie mit inrem Verkehrsaufkommen und der Ein- und Ausfahrsi-
tuation die Problematik des Verkehrsflusses auf der StaatsstralRe Fur beide Nutzun-
gen sollen daher die zentrumsnahen Flachen nicht zur Verfigung stehen.)

MalR der baulichen Nutzung

Zum Malf3 der baulichen Nutzung und zur Bauweise wurden fir den Geltungsbereich
dieser Anderung bisher keine Festsetzungen getroffen. Mit der Plananderung soll
der Bebauungsplan qualifiziert werden. Die qualifizierten Festsetzungen fir das
unmittelbar angrenzende Mischgebiet MI 4 des bestehenden Plans bilden dafiir den
sinnfélligen Rahmen.

Das MaR der baulichen Nutzung wird fiir den Geltungsbereich der Anderung einheit-
lich an einer Grundflachenzahl von 0,35 orientiert, um die Uberdeckung des Grund-
sticks mit baulichen Anlagen zu begrenzen; es gestattet eine maf3volle und ge-
bietsvertragliche Entwicklung. Die Festsetzung erfolgt als Grundflache, die fur je-
des der tiefen Grundstticke in zwei Teilflachen den jeweiligen Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zugeordnet ist. So kbnnen mal3stabssprengende Baukdrper ausge-
schlossen werden. Durch allzu grof3e Differenzen bei den GebaudegrolRen inner-
halb des Quartiers ausgeldste Spannungen sollen dadurch vermieden werden.

Da die raumliche BezugsgroR3e fur die zulassige Grundflache das Baugrundstick ist,
welches bei real geteilten Grundstiicken nach standiger Rechtsprechung grundsatz-
lich mit dem Buchgrundstiick gleichzusetzen ist, wurde die GR fur die Doppelhaus-
bebauung anteilig den jeweiligen Grundstiicken zugeordnet bzw. separat fest-
gesetzt und ist damit eindeutig vollziehbar.

Fir Wintergérten, Terrassen und Balkone wird eine Uberschreitung der GR bis zu
20 gm (pro festgesetzter GR und somit pro Uberbaubarer Grundstiicksflache und
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5.3

angenommenem Baugrundstiick) begrenzt. Die gesonderte Ausweisung der Fla-
chen flr Wintergarten, Terrassen und Balkone erlaubt eine engere und eindeutigere
Fassung der GR, die fur das (Haupt-) Gebaude in Anspruch genommen werden
kann. Die GR, zuzuglich der eingeraumten Uberschreitung, stellt ein eindeutig be-
stimmtes SummenmaR der Versiegelung dar, das zusammen mit der Uberschrei-
tungsmaoglichkeit fir Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO (s.u.) die Uberdeckung des
Grundstticks mit baulichen Anlagen begrenzt.

Um die erforderlichen Stellplatze zu gewéhrleisten, wurde die Moglichkeit der Uber-
schreitung der GRZ durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ih-
ren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grund-
flachenzahl von insgesamt 0,6 eingeraumt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird bestandsorientiert auf zwei Vollgeschosse als
Obergrenze festgelegt. Die Obergrenze fur die Wandhdhe von 6,50 m erganzt diese
Festsetzungen um absolute MafRe und sichert dadurch ein einheitliches Erschei-
nungsbild. Wegen der unterschiedlichen Baukdrpertiefen und Dachneigungen ist
zudem eine Obergrenze fir die Gesamthdhe (entspricht Firsthdhe) von 10 m fest-
gesetzt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Bei Zulassung von Einzel- und Doppelh&dusern (offene Bauweise) wurden die
Uberbaubaren Grundsticksflachen so situiert, dass der Bestand aufgegriffen wird
und sinnvoll erganzt werden kann:

- stralBenparalleler Bauraum zur Forstenrieder Str.; nutzbar fir die (bestandsori-
entierte) Bebauung mit einem Doppelhaus auf FI.Nr. 105/5 und /6 ,

- stralBenparalleler Bauraum zur Stralle Am Schwaigfeld; nutzbar fir ein oder
mehrere Einzelhduser auf FI.Nr. 105/4 oder Doppelhaus unter Realteilung
dieses Grundstuicks, in Verbindung stehend mit

- Bauraum senkrecht zur StraBe Am Schwaigfeld; nutzbar fir ein Doppelhaus
auf FI.Nr. 105/4 und /6; diese Anordnung greift die Struktur der gegeniiber dem
StralBenraum zurlickgesetzten Bebauung Am Schwaigfeld auf und vermittelt zu
der stralennahen Bebauung im Nahbereich der Einmiindung in die Forstenrie-
der Stral3e; die ErschlieBung jeder Einheit erfolgt Gber das jeweilige Grundstuick;

- Bauraum im ruckwartigen Bereich der FI.Nr. 105/5; nutzbar fir ein Einzelhaus,
erschlossen von der Forstenrieder Straf3e.

Wahrend das Grundstiick FI.Nr. 105/4 eine uneingeschrankte Ausnutzung der ein-
gerdumten GR zulasst, erfordert eine Bebauung im riickwartigen Bereich der FI.Nrn.
105/5 und /6 die Herstellung einer entsprechenden ErschlieRung auf dem eigenen
Grundstuck in ,Selbsthilfe”.

Durch die Bauraume besteht die Moglichkeit einer Gliederung in der Tiefe zwischen
gewerblichen Nutzungen an der viel befahrenen StralRe und Wohnnutzungen im
rickwartigen Bereich. Im straRenabgewandten, inneren Teil wird nur eine Kleinteili-
gere Bebauung zugelassen; die gréReren Baukorper an der Stral3e sind dagegen
fur gewerbliche Nutzungen besser geeignet, zumal auch davon auszugehen ist,
dass solche eher die Prasenz an der Stral3e suchen.

Nennenswerte Zubauten sind fur alle Grundstticke mdglich.

Um die Baugrenzen enger fassen zu kdnnen, wird fir Terrassen die Mdglichkeit ei-
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5.4

5.5

ner Uberschreitung der Baugrenzen eingeraumt. Aus Griinden des Nachbar-
schutzes ist diese jedoch an Nachbargrenzen eingeschrankt.

Es gilt die Satzung der Gemeinde Neuried Uber abweichende Male der Abstands-
flachen (Abstandsflachensatzung) in ihrer jeweils gultigen Fassung (derzeit Fas-
sung vom 28.01.2021). Eine eigenstandige Regelung der Abstandsflachen durch
Baugrenzen und Hohenfestsetzungen erfolgt im Bebauungsplan nicht.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Um die Freiflachen effektiv vor Bebauung schitzen zu kdnnen und zusammenhéan-
gende Bereiche zu sichern, ist die Zulassigkeit von Garagen und Stellplatzen auf
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen beschrénkt. Insbesondere vermieden
werden sollen angesichts der tiefen Grundsticke die ansonsten auch im aul3ersten
hinteren Grundstlicksbereich privilegiert an den Nachbargrenzen zulassigen Gara-
gen mit den dann erforderlichen langen Zufahrten. AufRerdem unerwinscht sind
grolRere, unmittelbar zur StrafRe orientierte Stellplatzanlagen. Fir die Flurstiicke Nr.
105/5 und /6 wird ergdnzend ein Bauraum zugelassen, der ,von der Seite“ befahr-
bare Garagen ermdglicht, welche die Bebauung von der Stral3e teilweise optisch
abschirmen kdnnen.

Flachen fur Tiefgaragen werden nicht festgesetzt, da diese aufgrund der Erschlie-
Bungsflachen zwar einen gréReren Raumbedarf haben, den Schutz der Freiflachen
jedoch (optisch) nicht in Frage stellen.

Im Bereich des Flurstiicks Nr. 105/4 ist eine Unterbringung des ruhenden Verkehrs
in dem zusammenhangenden grof3ziigigen Bauraum dagegen unproblematisch und
daher nicht weiter regelungsbediirftig.

Eine Stellplatzsatzung besteht (derzeit) fir das Gemeindegenbiet nicht. Die Zahl
der erforderlichen Stellplatze gem. Art. 47 BayBO richtet sich, solange keine ge-
meindliche Stellplatzsatzung in Kraft gesetzt wird, nach den gesetzlichen Regelun-
gen (BayBO + Teil V (Notwendige Stellplatze) der GaStellV in der jeweils gultigen
Fassung).

In neu aufgestellten Satzungen der Gemeinde werden auch die erforderlichen
Stellplatze fur Fahrrader geregelt.

Um die erforderlichen Stellplatze zu gewébhrleisten, wurden differenzierte Méglich-
keiten der Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne
des 8§ 14 BauNVO eingerdumt (s. Abschnitt 5.2).

Bauliche Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung folgen inhaltlich den bisher geltenden
Vorgaben. Eine Anderung ist nicht veranlasst. (Es wird verwiesen auf die Be-
grundung zum Bebauungsplan Nr. 44 fur den ,Teilbereich nérdlich der Forstenrieder
Strale“i. d. Fassung vom 29.09.2015).
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5.6

5.6.1

5.6.2

5.6.3

5.6.4

Verkehr und Erschlie3ung

Verkehrserschliel3ung

Das Anfahrsichtdreieck fur die Einmindung der Strale Am Schwaigfeld in die
Forstenrieder Stralle (Vmax 50 km/h - Schenkellange 70 m) berihrt den Geltungs-
bereich nicht. Nutzungsbeschrankungen sind nicht angezeigt. Sichtflachen fur die
Grundstuickszufahrten und Wendeflachen sind von den Bauherren in Abhangigkeit
von Lage und Dimensionierung der konkreten Anlagen sicherzustellen (s. Abschnitt
7.2).

In Hohe der Grundsticksgrenze zwischen den Anwesen Forstenrieder Strafle 33
und 35 (FI.Nr. 105/6 und 105/4) verlauft die straBenrechtlich festgelegte Grenze
zwischen dem ErschlieBungs- und dem Verkniupfungsbereich der Ortsdurchfahrt
(Art. 4 BayStrWG). Fur den Verkniupfungsbereich besteht entlang der Fahrbahn der
Staatsstral3e ein Verbot fir die Errichtung baulicher Anlagen (Art. 23 BayStrWG).
Der Reduzierung des gesetzlichen Abstandes wurde seitens des staatlichen Bau-
amtes zugestimmt (Art. 23 Abs.3 BayStrWG).

Fur die planungsrechtlich gebotene Sicherung der ErschlieBung der rickwarti-
gen Baurdume sind keine Festsetzungen erforderlich, da zusammenhangende
Grundstiicke bestehen. Im Falle einer Realteilung werden durch Dienstbarkeit auf
den Zufahrtsbereichen entweder ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht Uber das vorde-
re Grundstiick oder die Ubernahme von Abstandsflachen auf den Zufahrtsteil des
hinteren Grundstiicks eingeraumt werden mussen, um die Zulassungsfahigkeit der
Bebauung im riickwartigen Bereich herzustellen.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen im Inneren des Quartiers sind in weniger als
50 m von den o6ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar. Ein geradliniger Zugang fur
die Feuerwehr gem. Art. 5 Abs. 1 S. 1 BayBO ist im Rahmen der Objektplanung si-
cherzustellen. Bristungshéhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen
(zweiter Rettungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m Uber Gelande sind
aufgrund der festgesetzten Beschrankung der Wandhdhen nicht gegeben.

Besondere Festsetzungen fur den Brandschutz sind nicht erforderlich. Auf die Vor-
gaben der BayBO zum baulichen Brandschutz wird unveréndert in B 6 der Satzung
hingewiesen.

Wasserversorgung und Abwasser- und Oberflachenwasserbeseitigung

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung sind keinen Anderungen unterwor-
fen. Ein Regelungserfordernis im Rahmen der Bauleitplanung besteht nicht.

Energieversorgung, Telekommunikation

Die leitungsgebundene Telekommunikations- und die Energieversorgungsinfrastruk-
tur erfahren durch die gegenstandliche Bauleitplanung keine Anderung. Ein Rege-
lungserfordernis im Rahmen der Bauleitplanung besteht nicht.

Abfallbeseitigung

Auch die Abfuhr von Restmill und Wertstoffen ist nicht in relevanter Weise betrof-
fen.
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5.7

5.7.1

5.7.2

5.7.3

5.8

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Die gebietsbezogenen Festsetzungen zur Grunordnung bleiben inhaltlich unver-
andert und folgen den bisher geltenden Vorgaben. (Es wird verwiesen auf die Be-
grundung zum Bebauungsplan Nr. 44 fur den ,Teilbereich nordlich der Forstenrieder
StralRe” i. d. Fassung vom 29.09.2015). Einzig ein raumlich verortetes Baumpflanz-
gebot konkretisiert das flachenbezogene Pflanzgebot gemall Festsetzung A 7.1
und betont die stadtebaulich-gestalterisch bedeutsame Quartiersecke.

Ausgleichsbedarf (Ausgleichsflache, Okokonto)

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 und von
der Erstellung eines eigenstandigen Umweltberichts nach § 2a BauGB abgesehen.
Da Eingriffe bereits bisher zulédssig waren, ist ein Ausgleich nicht erforderlich.

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG, Art. 6a
Abs. 2 S. 2 u. 3 BayNatSchG) ist regelmafig Voraussetzung fir die naturschutz-
rechtliche Zulassung eines Vorhabens. Im Regelfall ist hierflir zunachst eine Vorpru-
fung dahingehend erforderlich, ob und ggf. welche Arten von dem Vorhaben so be-
troffen sein kdnnen, sodass eine Prufung nach 88 44 Abs. 1 in Verbindung mit
Abs. 5 und ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Art. 6a Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG erfor-
derlich ist (sog. Relevanzprifung).

Der Gemeinde liegen derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen besonders ge-
schutzter Arten vor, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
(8 44 BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Tierarten nicht berhrt sein dirften. Zudem kann — insbe-
sondere auch fiir europaische Vogelarten — die dkologische Funktion der von dem
Bebauungsplan zur Nachverdichtung freigegebenen Flache durch die angrenzen-
den gleichartig genutzten Flachen und damit im engen rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erfillt werden.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Wichtigste Handlungsfelder des Klimaschutzes sind die Anpassung an zukiinftige
klimawandelbedingte Extremwetterereignisse und MaRnahmen zum Schutz des
Klimas, wie die Verringerung des CO,-Ausstol3es und die Bindung von CO, aus der
Atmosphére durch Vegetation.

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind. Der Bebauungsplan modifiziert lediglich be-
stehendes Baurecht. Weitere klimarelevante MalRnahmen sind im Rahmen der
Hochbauplanung und der technischen Gebaudeausristung zu treffen.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
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nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaRnahmen zur Anpassung an den
Klimawandel

Berlicksichtigung

Bzgl. Hitzebelastung

Baumpflanzungen, dadurch Verringerung der
Aufheizung von Gebduden wund versiegelten
Flachen durch Verschattung und Erhéhung der
Verdunstung und Luftfeuchtigkeit, Reduzierung der
versiegelten Flache und der damit verbundenen
kleinklimatischen Erwarmung durch mdogliche
Errichtung von Tiefgaragen

Bzgl. Extremer Niederschlage

Verwendung wasserdurchlassiger Belage im
Bereich von Stellplatzen und Zufahrten, dadurch
Minimierung des Abflusses von Regenwasser aus
dem Baugebiet

MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegen wirken (Klimaschutz)

Beriicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien

kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des
Flachenverbrauchs, Ressourcen schonende
Innenentwicklung, dadurch Verhinderung einer
Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich mit dem
Erfordernis  neuer  ErschlieBungsmafnahmen,
Voraussetzungen fir die Nutzung von Solarenergie
durch Ausrichtung der Gebdude und Festsetzung
glnstiger  Dachformen,,  Nachverdichtung im
Nahbereich der Haltestellen des OPNV und
bestehender Fu3- und Radwege, dadurch
Maoglichkeit zur Nutzung von Alternativen zum CO»-
emittierenden Individualverkehr

Vermeidung von CO, Emissionen durch MIV
und Forderung der CO- Bindung

Forderung der CO»-Bindung durch Nachpflanzung
von Gehdlzen, geringe gegenseitige Verschattung
von Gebduden, dadurch bessere Nutzung
nattrlicher Wéarme, Zulassen von L&aden, die der
Versorgung des Gebietes dienen, dadurch
Vermeidung von Individualverkehr mit CO»-
Emissionen

5.9 Immissionsschutz

Im Mischgebiet sind unverandert — der Eigenart des MI entsprechend — nur das
Wohnen nicht wesentlich stérende Nutzungen zulassig.

Wegen der bestehenden Gerauschbelastungen sind auf Ebene der Bauleitplanung
Vorkehrungen gegen Immissionen festgesetzt, die auf der schalltechnischen Ver-
traglichkeitsuntersuchung beruhen. Die bisher geltenden Festsetzungen sind kei-
nen Anderungen unterworfen. Es wird verwiesen auf die Begriindung mit Anhang
zum Bebauungsplan Nr. 44 fir den ,Teilbereich nordlich der Forstenrieder Stral3e“ .
d. Fassung vom 29.09.2015. Darin heil3t es:

Verkehrsgerédusche

Die héchsten Beurteilungspegel erreichen an der stidlichen Grenze des Plangebietes im Be-
reich des MI-Gebietes an der Forstenrieder Strale Werte von bis zu 72 dB(A) tags und
63 dB(A) nachts. (...) Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 werden im
MI-Gebiet um maximal 12 dB(A) tags und 13 dB(A) nachts uberschritten. Die hilfsweise her-
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5.10

5.11

anzuziehenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV als Indiz fur schadliche Umweltein-
wirkungen werden hier um 8 dB(A) tags und 9 dB(A) nachts Gberschritten.

Gewerbegerausche

Die mischgebietstypischen Emissionen des Autohauses und der Sparkasse sind in Bezug
auf die unmittelbar angrenzenden Wohnnutzungen innerhalb des MI-Gebietes als unkritisch
einzustufen. (...) Die schalltechnische Situation aufgrund der Gewerbegerausche ist als un-
kritisch zu bewerten.

Die Festsetzung durchgangiger aktiver Schallschutzanlagen wird von der Gemeinde als
nicht zielfihrend bzw. verhaltnismaRig angesehen. Ebenso scheidet eine weitreichende
Umstrukturierung von Grundstiickszuschnitten und (vorhandener) Bebauung aus: Die Stel-
lung der Gebaude ist durch den Zuschnitt der Grundstlicke weitgehend vorgegeben und
dartber hinaus Uber den Bebauungsplan (Angebotsplan) kaum schalltechnisch wirksam
durchzusetzen, wenn nicht die offene Bebauung aufgegeben werden soll. Die Festsetzung
einer (weitgehend) geschlossenen Bebauung konnte in absehbarer Zeit nicht vollzogen
werden.

SchallschutzmaRnahmen

Aufgrund der vorliegenden StralRenverkehrsgerduschbelastung ergeben sich gemafl der
DIN 4109 erhdhte Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile von Gebau-
den mit schutzbedirftigen Wohn- und Biironutzungen.

Fur Schlaf- und Kinderzimmer mit Sichtverbindung zur Forstenrieder StralRe ist eine fenster-
unabhangige Bellftung zu empfehlen. Durch eine geeignete Grundrissorientierung sollte
vermieden werden, dass Schlaf- und Kinderzimmer ausschlief3lich Fenster an den schallzu-
gewandten Fassaden haben.

Der Gutachter kommt zu dem Schluss, dass mit den getroffenen Festsetzungen zum Immis-
sionsschutz aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 44 ,Teilbereich nérdlich der Forstenrieder StralRe” der Gemeinde Neuried
bestehen.

Altlasten, Bodenschutz

Altlasten durch Bodenverfillungen im Baugebiet sind der Gemeinde nicht bekannt.
Diesbezuglicher Regelungsbedarf besteht nicht. Auf die Mitteilungspflicht gem.
Art. 1 BayBodSchG wird in B 3.2 der Satzung hingewiesen.

Eine geordnete Entwasserung ist gesichert (s. auch Abschnitt 4.8). Uber die Fest-
setzungen zur Begrenzung der Bodenversiegelung hinausgehende, besondere
Festsetzungen zum Wasserschutz sind nicht erforderlich.

Flachenbilanz

(Alle Werte gerundet)

Geltungsbereich: 2.445 gm

Verkehrsflache: 0gm
Baugrundstucksflache/

Mischgebiet: 2.445 gm

o Uberbaubare Flache: 945 gm

o Grundflache: 855 gm + 120 gm =975 gm
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7.1

7.2

Alternativen

Sich aufdrangende Standortalternativen ergeben sich aufgrund des bereits bebau-
ten Standortes nicht.

Angesichts der grundséatzlich funktionierenden Bebauung und ErschlieBung ist eine
grundlegende Anderung der Satzung nicht erforderlich. Eine starker am Wohnen
orientierte Art der baulichen Nutzung ist angesichts der hohen, verkehrsbedingten
Larmbelastung nur mit hohen Schutzvorkehrungen erreichbar und daher nicht er-
strebenswert, zumal die Nachbarschaft bereits durch gemischte Nutzungen gepragt
ist. Eine Abschirmung der Freirdume gegentber dem o6ffentlichen Strallenraum in
Folge einer dem Wohnen nicht zutraglichen Larmbelastung ist keinesfalls ge-
winscht.

Die Zulassung einer Dichte von 0,35 ist im Sinne der Nachverdichtung gerechtfertigt
und angesichts des in unmittelbarer Nachbarschaft festgesetzten Mal3es der bauli-
chen Nutzung geboten.

Verwirklichung der Planung

Bodenrechtliche Voraussetzungen

Die Grundstiicke sind in privater Hand und voll erschlossen. Ihr Zuschnitt |asst eine
sinnvolle Bebauung zu. Grunderwerb, Bodenordnungs-, Erschlieungs- oder sons-
tige Malinahmen zur Verwirklichung der Planung sind nicht erforderlich.

Hinweise zur Umsetzung

AuBerhalb der Bauleitplanung sind durch die Gemeinde und private Bauherren ins-
besondere nachfolgende Erfordernisse zu beachten:

ggf. erforderliche fachrechtliche Zulassungsverfahren, z.B.:

e Denkmalrechtliche Erlaubnispflicht nach Art. 6 BayDSchG fur Beseitigung,
Veranderung oder Verlagerung von Baudenkmalern oder geschitzten Ausstat-
tungsstucken, sowie fur Errichtung, Veranderung oder Beseitigung von Anlagen
in der Néhe von Baudenkmaélern, wenn sich dies auf Bestand oder Erschei-
nungsbild des Baudenkmals auswirken kann,

e Wasserrechtliche Erlaubnispflicht fur die Versickerung von Niederschlags-
wasser aul3erhalb des Anwendungsbereichs der NWFreiV (s.u.),

e Wasserrechtliche Genehmigungspflicht fur das Bauen im Grundwasser-
schwankungsbereich sowie fur eine evtl. notwendige Bauwasserhaltung (zu-
standige Behdrde ist das Landratsamt).

bestehende fachrechtliche Mitteilungs-/ Meldepflichten:

e Wasserrechtliche Anzeigepflicht bei Aufschluss von Grundwasser (8§ 49
WHG),

o Denkmalrechtliche Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG an das Landesamt fiir
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Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt bei
evt. zu Tage tretenden Bodenfunden,

e Bodenrechtliche Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG an das Landes-
amt bei optischen oder organoleptischen Auffélligkeiten des Bodens, die auf ei-
ne schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten.

Vorhandene Infrastruktur:

e Dbestehende Telekommunikationsanlagen (insbesondere im Bereich der FILNr.
106/12) und Energieversorgungsleitungen (bei Bauarbeiten sind die entspre-
chenden Kabelschutzanweisungen zu beachten). Bei der Bauausfiihrung ist da-
rauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationsli-
nien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von St6-
rungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit
maoglich ist.

o Auf das ,Merkblatt iber Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“, Ausgabe
2013, FGSV-Nr.939 (www.fgsv-verlag.de) bzw. die DVGW-Richtlinie GW125
wird hingewiesen. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der
Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht be-
hindert werden.

e Bei Arbeiten in der Nahe von Leitungen sind die einschlagigen Sicherheitsvor-
schriften zu beachten.

Sonstige Hinweise fir nachgeordnete Planungsschritte:

Grundstiicksteilungen

Durch die Teilung eines Grundstlicks im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
durfen keine Verhéltnisse entstehen, die den Festsetzungen des Bebauungsplans
widersprechen (8§ 19 Abs. 2 BauGB). Insbesondere die gesicherte ErschlieRung
aller Grundstucke ist Voraussetzung fur die Zulassigkeit von Vorhaben. Werden
die Grundsticke FI.Nr. 105/5 und 105/6 real geteilt, sind je nach Teilung Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Hinterlieger einzurichten, um die Er-
schlieRung der ruckwartigen Grundstiicke sicherzustellen, oder die dem Hinterlie-
gergrundstick zugeschlagenen Zufahrtsbereiche sind mit einer Abstandsflachen-
Ubernahme zugunsten der Vorderlieger zu belasten.

ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sind zu errichten gemalf den An-
forderungen des Teil V (Notwendige Stellplatze) der GaStellV in der jeweils gultigen
Fassung. Zahl, Grol3e und Beschaffenheit der Stellplatze richten sich nach dem zu
erwartenden Zu- oder Abfahrtsverkehr.

Stellplatze und Garagen sind so anzulegen, dass ausreichend Wendeflache auf
dem Grundstiick vorhanden ist, um ein Vorwartseinfahren in die Staatsstraf3e si-
cherzustellen. Die Wendeflache vor Garagen muss freigehalten werden und darf
nicht fur Stellplatze genutzt werden. Eine entsprechende Schleppkurve ist nach
,Bemessungsfahrzeuge und Schleppkurven zur Uberpriifung der Befahrbarkeit von
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Verkehrsflachen, Ausgabe 2020 im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen. Zu-
satzliche Zufahrten von den Grundstiicken des Plangebietes zur Staatsstrale 2344
sind nicht zulassig.

Fir alle Zufahrten zur Staatsstraf3e sind Sichtflachen mit den Abmessungen 3 /
70 m unter Bertcksichtigung der Richtlinien fur die Anlage von StadtstraRen
(RASt06) freizuhalten. Innerhalb der Sichtfelder dirfen keine Hochbauten errichtet
werden, Zaune, Mauern, Millhauschen, Walle, Anpflanzungen aller Art, sowie Sta-
pel und Haufen durfen nicht angelegt werden. Ebenso wenig dirfen dort genehmi-
gungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze. errichtet und Gegenstande gela-
gert oder abgestellt werden. Dies gilt auch fir die Dauer der Bauzeit. Einzelnste-
hende hochstdmmige Baume mit einem Astansatz von mind. 2,50 m im Bereich der
Sichtflachen sind mit der Stral3enbauverwaltung abzustimmen.

Regenerative Energien

Die Installation von Anlagen zur Gewinnung von Energie aus der Umwelt (z.B.
Warmepumpen, Solaranlagen) wird ausdricklich begrufdt. Dabei ist auf einen aus-
reichenden Schallschutz gegentiber der Nachbarschaft zu achten (insbesondere bei
der Installation von Luft-Wasser-Warmepumpen im Freien).

Brandschutz

Fur den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der BayBO zu beachten.
Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich Fahrbahnbreiten, Krim-
mungsradius usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert be-
fahren werden konnen. Die Tragfahigkeit muss fur Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10
t) ausgelegt sein. Auf die Richtlinie ,Flachen fir die Feuerwehr und die DIN 14090
.Flachen fir die Feuerwehr auf Grundsticken* wird verwiesen. Gebaude missen
ganz oder mit Teilen in einem Abstand von hdchstens 50 m von offentlichen Ver-
kehrsflachen erreichbar sein. Durch die Baumafinahmen dirfen die Rettungswege
der vorhandenen Gebaude nicht beeintrachtigt werden.

Bodenschutz

Die Verpflichtungen zum Schutz des Mutterbodens (8 202 BauGB) sind zu be-
achten: Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie
bei wesentlichen anderen Veréanderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Wasserwirtschaft

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

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Samtliche Bauvorhaben sind an die
zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor Fertigstellung anzuschliel3en. Zwischen-
Idsungen werden nicht zugelassen. Die Grundsticksentwdsserungsanlagen mis-
sen nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986) erstellt werden.

Fur die Bemessung und Planung der Anlagen im Umgang mit Niederschlagswas-
ser wird als fachliche Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung,
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Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) und das
Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser)
hingewiesen. Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen
Flachen (insbesondere Verkehrsflachen) ist auf dem Grundstlick vorrangig breitfla-
chig unter Ausnutzung der belebten Bodenzone zu versickern. Sollte diese Art der
Versickerung nicht umsetzbar sein, sind linienformige (Rohr-/Rigolenversickerung)
vorrangig vor punktférmigen Versickerungsanlagen (Sickerschacht) zu errichten. Bei
der Versickerung von Niederschlagen von Verkehrsflachen ist vor dieser gezielten
Versickerung ein Absetzschacht zu errichten. Werden die Voraussetzungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die dazugehérigen
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehalten, ist eine erlaubnisfreie Versi-
ckerung des unverschmutzten Niederschlagswassers maoglich. Vom Bauwerber ist
eigenverantwortlich zu prifen, ob die NWFreiV anzuwenden ist oder ob eine er-
laubnispflichtige Benutzung vorliegt. Unabhangig davon, ob eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich ist oder nicht, miissen die Anlagen zur Beseitigung von Nie-
derschlagswasser den Regeln der Technik entsprechend gebaut und unterhalten
werden.

Malnahmen fir die gezielte Rickhaltung von Niederschlagswasser, z.B. zur Gar-
tenbewdasserung (Regentonne) werden ausdrtcklich empfohlen. Auf die Mdglichkeit
der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser und Toilettenspilung
wird hingewiesen. Der Bau von Regenwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt
und dem Wasserversorger anzuzeigen (8 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWas-
serV). Es ist sicherzustellen, dass keine Ruckwirkungen auf das ¢ffentliche Wasser-
versorgungsnetz entstehen.

Durch die entstehende Bebauung darf es zu keiner Verschlechterung bei wild ab-
flieBendem Wasser fir Dritte kommen (8 37 WHG). MaRhahmen zur Verhinderung
nachteiliger Auswirkungen auf Flachen Dritter (z.B. Rickhaltung, Flachenmodellie-
rung) sind durch die Bauherren zu treffen.

Gebaude kénnen auch abseits von oberirdischen Gewassern Gefahren durch Was-
ser (z.B. Starkregenereignisse etc.) ausgesetzt sein. Bei Starkregenereignissen
und lokalen Unwetterereignissen kénnen Straen und Grundstiicke Uberflutet wer-
den. Dies sollte bei der Festlegung von Erdgeschosshéhen bzw. der Ausbildung von
Kellern etc. Beachtung finden.

Die Erkundung des Baugrundes und die Sicherung der Bauwerke gegen Grund-
und Schichtwasser obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn. Insbesondere
hat der Bauherr zu tberprifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kel-
lerraume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Dariber hinaus sind bauliche Anlagen,
soweit erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden.

Griunordnung

Vorhandener Baumbestand ist grundsatzlich zu erhalten. Es gilt die Baumschutz-
verordnung der Gemeinde Neuried. Zu erhaltender Baumbestand darf durch Neu-
baumalRnahmen in Wurzel-, Stamm- und Kronenbereich nicht beeintrachtigt werden
und ist vor Beginn der Bauarbeiten in Abstimmung mit der Gemeinde gem. DIN
18920 zu schutzen. Wahrend der gesamten Bauzeit ist nach RAS-LP 4 in der guilti-
gen Fassung zu verfahren.
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Artenschutz

Es ist verboten, Baume, die aul3erhalb des Waldes, (...) oder gartnerisch genutzten
Grundflachen stehen, Hecken, lebende Z&aune, Gebische und andere Gehdlze in
der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu
setzen; zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zu-
wachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen. (§ 39 Abs.5 Nr.2
BNatSchG)

Zu beachten sind die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde, insbesondere
die Vorschriften des § 44 BNatSchG fir besonders geschitzte und bestimmte ande-
re Tier- und Pflanzenarten. Insbesondere vor Abbruch von Geb&uden ist friihzeitig
auf etwaige Gebaudebriter und Flederm&use zu achten.

Empfehlungen:

Aus gestalterischen Grinden wird empfohlen, Elemente zur Gewinnung von Solar-
energie bei der Neuplanung von Gebauden als der Teil der Dacheindeckung in die-
se zu integrieren, anstatt diese auf das Dach aufzusetzen.

Im Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering
wie moglich zu halten. Zur Gestaltung der Oberflachen wird auf die einschlagigen
Veréffentlichungen hingewiesen.*

Auf die Moglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspulung wird hingewiesen (zu rechtlichen An-
forderungen s.o.).

Fur eine gesunde Entwicklung, Langlebigkeit und wenig Pflegeaufwand werden fir
den durchwurzelbaren Raum bei Baumneupflanzungen mit Bodenanschluss fol-
gende Gesamtvolumina empfohlen:

e Baume |. Ordnung (GroRbaume iber 20m Hohe): 29-36 m*

e Baume Il. Ordnung (mittelgroRe Baume 10 - 20m Hohe): 21-28 m®
e Baume lIl. Ordnung (Kleinbdume bis 10m Héhe): 13-20 m*

e Obstbdume: 13-18 m®

Der Gefahrdung von Vogeln durch grol3e Glasflachen ist Beachtung zu schenken.
Insbesondere an Wintergarten sollen daher Mal3hahmen gegen Vogelschlag ge-
troffen werden.

Empfehlenswert ist es, neue Gebaude mit Fassadenquartieren fur diverse Gebau-
debruterarten auszustatten. Diese kdnnen ohne viel Aufwand und unauffallig in die
Fassade integriert werden — ein einfacher Beitrag zum Artenschutz.

Lichtquellen sollen méglichst niedrig angebracht werden und es sollten voll abge-
schirmte Leuchten Verwendung finden. Das Schutzglas sollte flach sein, um Streu-
licht zu vermeiden, und das Leucht-mittel sollte nicht aus der Lampe herausragen.
Es sind nur warmweif3e Lampen bis max. 3.000 Kelvin zu verwenden (LEDs ohne
Blauanteile), da vor allem der Blau- und UV-Anteil des Spektrums negative Auswir-

* 2.B. Landesamt fur Umwelt: .Praxisratgeber fir den Grundstiickseigentiimer, Regenwasser- versickerung —
Gestaltung von Wegen und Platzen® (im Internet bestellbar)
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kungen auf verschiedene Tiergruppen hat. Die Leuchtintensitét sollte dabei so ge-
ring wie moglich sein. Durch Bewegungsmelder, (Teil- bzw.) Nachtabschaltung oder
dimmbare Systeme soll die Licht-verschmutzung weiter reduziert werden. Auf die
Bestimmungen des Art. 11a Bay-NatSchG wird hingewiesen.

Gemeinde NEET [T IR0 1= o P

(Harald Zipfel, Erster Burgermeister)
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