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i. [Gemeinde Neuried

0O ‘Flachennutzungsplan ' O . mitLandschaftsplan

X Bébauungspl’an Nr. A22 i.d:F. vom 01.07.2025

flir das Gebiet ,,-Nérdlich 'der Zugspitzstraie®

O ' “mit Griinordnungsplan. - - . ) )
: dient der Deckung des dringenden Wohnbedarfs o a ja [ nein
O Sonstige Satzung i
< . Frist fiir die Stellungnahme: 08.08.2025 {intern) (§ 4 Abs, 2 BauGB}
| ~ Frist: 1 Monat (§ 2 Abs. 4 BauGB-MaknahmenG)
2, Trager Bifentilcher Belange
Sachgebiet Immissionsschutz
21 (0O keine AuRerung
22 (O Ziele derRéumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungsp':ﬂicht nach § 1 Abs. 4 BauGB' ausldsen
23 [ Beabsichtigte- eigene Planungen und Mal?,nahm'en'. die den o: g. Plan berlihren kénnen, mit Angabe des Sachstands

2.4 . ] :
Einwendungen mit rechtiicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regeffall in der Abwagung nicht
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O  Einwendungen

] Rechtsgrundlagen
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O

Méglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befrelungen)

¥

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach

Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Das Plangebiet ist Verkehrslarmimmissionen ausgesetzt, je nach Lage, nicht nur
durch die Forstenrieder StraBe. Das Mal} der Larmimmissionen ist nicht bekannt.
in Nr. 5.9 Immissionsschutz der Begriindung stehen die Griinde, warum sich die

Gemeinde dagegen entschieden hat, eine schalltechnische Untersuchung in Auf-

~ trag zu geben. Schalltechnische Untersuchungen sollen auf den jeweiligen Bau-
herrn / Entwurfsverfasser verlagert werden.

~ Unter D. Hinweise Nr. 12 Immissionsschutz (Nm. 12.1 bis 12.3) sind immissions-

schutzfachliche Anforderungen bzw. Mainahmen bezogen auf Verkehrsldrmim-
missionen genannt (aus einer friheren Planung (ibertragen).
Hinweise sind jedoch unverbindlich, es kann nicht davon ausgegangen werden,

~dass die Anforderungen in jedem Fall Jfreiwillig” umgesetzt werden.

Im Grunde genommen miissten die Anforderungen Nr. 12.2 und 12.3 unter den
Festsetzungen A. stehen und der Absatz Nr. 12.1 als daran anschhel&ender Hin-
weis, was wir der Gememde empfehlen

Im slidlichen, stidwestlichen Bereich des Plangebietes sind zahlreiche Flachen
und Anlagen (oberirdische Stellplatze, Tiefgaragen) fir Pkw-Stellplétze dargestellt
(alle im Bestand schon vorhanden?). Wir gehen davon aus, dass es sich hier aus-
schliefllich um Parkplétze fiir Anwohner und keine gewerblich genutzten Stell-
platze handelt. Aber auch wenn és sich ausschlieflich um Anwohner-Stellplétze.
handelt und solche im Rahmen der Planung neu geschaffen werden, gilt das Ge-
bot der gegenseitigen Riicksichtnahme, d. h., Ein-/Ausfahrten, Stellplétze sind so
anzuordnen, zu platzieren, abzuschirmen, dass eine néachstgelegene schutzbe-
diirftige Nutzung nicht unzumutbar beeintrachtigt wird (Beispiel: mehrere Stell-
platze / Tiefgaragenein-fausfahrt in unmittelbarer Nahe eines Schlafzimmerfens-
ters). In Fortgang des Verfahrens ist hierauf ggf. zu achten, dles gilt natiirlich fiir
das gesamte Plangebiet.

Falls Tiefgaragen im Plangebiet neu errichtet werden, empfehléen wir, folgende

Festsetzungen in dle Satzung mit aufzunehmen:

,,Tlefgaragenrampen sind einzuhausen oder in. das entsprechende Gebaude zu in-
tegrieren. Die Innenwénde und Decken der Rampen sind schallabsorbierende zu
verkleiden bzw. auszufilhren (mind. Schallabsorptionskoeffizient asw = 0,6 bei 500
Hz)."

. TG-Ein-/Ausfahrten sind mit [irmarmen Regenwasserablaufrmnen (z.B. ver-
schraubte Gussplatten) auszustatten, es sind Tiefgaragentore vorzusehen, die
dem Stand der Lﬁrmminderungstechnik entsprechen.”

Bernhard

Anlagen:
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~ Vollzug der Baugesetze; ,
Beteiligung der Trédger dffentlicher Belange im Bauleitplanverfahren

- Interne Beteiligung Fachstelle der Griinordnung

. - | Verfahren der G'eméinde Neuried

Be'b'au‘u_ngsplan Nr. A22

fiir das Gebiet Nordlich der Zugspitzstraie

in der Fassung vom 01.07.2025

Tréigérbeteiligung geman § 4 Abs.2 BauGB im beschleunigten Verfahren

Schlusstermin-flir Stellungnahme: Fachétellen 08.08.2025 LRA 18.08.2025

Stellungnahme
Zur Begriindung allgemein:

Bitte beachten Sie, dass es durch die im Dezember 2024 beschiossanen Gesetze ,Erstes

‘und Zweites Modermmerungsgesetz Bayern® einige Anderungen in der BayBO gibt, die die

Rechtsgrundlage (Art 81 BayBO) betreffen

Die Rechtsgrundtagen fiir Pflanzgebote gema® Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 und fiir Baumerhalt ge-

| maR Art. 81 Abs. 1 Nr. 7 BayBO werden ab 01.10.2025 ersatzlos entfallen. ‘
Dies betrifft Begriinungssatzungen, Freiflichengestaltungssatzungen, Festsetzungen in Orts-

gestaltungssatzungen und in Bebauungsplédnen.

Offnungszalten Telefon 089 8221-0 Bankverbindungen .
Mo,DI.Do,Fr  08:00 —12:00 Uhr  Telefax 089 8221-2278 KSK Minchen Starnberg Ebersberg Postbank Milnchen
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Bltta Termine versinbaren E-Mall poststalle@ira-m.bayern.de SWIFT-BIC BYLADEM1XMS SWIFT-BIC PBNKDEFF




Pﬂanzgebote fiir Neupflanzungen (keine Ersatzpﬂanzungen) mit Angaben zur Mindest-
pflanzqualitit, Standortgerechtigkeit, Artenlisten und Baumerhalt etc. sind nur noch Uber Fest-
setzungen in Bebauungsplanen mdglich (nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB).

Der Erhalt von Baumen, Striiuchern und sonstigen Bepflanzungen ist ebenfalls Uber Festset-
zungen in Bebauungsplanen moglich (nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB). -

Pflanz- und Erhaltungsgebote mussen stédtebaulich begriindet werden (nach § 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB). _

Daher raten wir dazu, die Begriindung zum Griinordnungsplan bzw. Bebauungsplan entspre-
chend zu formulieren, dass extra auf die stédtebauliche Funktion der Baume, der Bepflanzun-
| gen und der Griinordnung im Allgemeinen hingewiesen wird, um eihe eventuelle juristische
Anfechtbarkeit der Festselzungen zu vermeiden. '

Begrﬂndungen, die sich auf die Ortsgestaltung beziehen sind ab 01.10.2025 hinféllig.

Der Erhalt von Bdumen und Ersatzpflanzungen ist weiterhin Giber Baumschutzverordnungen
maglich (Rec‘htsgrundlage Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG)

Zur Begrundung S. 26 Grunordnung und 8. 27:

Die Forschungsgesellschaft fir Strafen- und Verkehrswesen {FGSV . V ) hat die neusn
,Richtlinien zum Schutz von Bdumen und Vegetationsbesténden bei Baumafnahmen®

(R SBB), Ausgabe 2023, herausgegeben. Diese ersetzen die ,Richtlinien fir die Anlage vori
StrafRen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4. Schutz von Baumen, Vegetaﬂonsbestanden
und Tieren bei BaumaRnahmen® (RAS- LP 4), Ausgabe 1999,

‘Wir bitten dle alte durch die neue Richtlinie auch hier in der Begrundung zU ersetzen (w1e es
bereits unter D Hinweise 10.2 geschehen ist). '
Es gibt auch eine aktuellere Version des Informationsblatts zum Baumschutz auf Baustellen
in der Fassung von 2016 Wir bitten d|eses durch die aktuellere Version von 2025 zu erset-
zen.

zu Begriindung 8. 27 durchwurzelbarer Raum bei Neupflanzungen:

Hier ist die Empfehlung mlttlerwelle noch groﬁere Wurzelraumvolumina (bel mind. je 1,50m
Tiefe) zu schaffen:

- B&ume 1. Ordnung (GroRbaume (iber 20 m HBhe): m;nd 36 m?

- Béume 2. Ordnung (mittelgrofe Baume 10-20 m Hdhe): 24 - 36 m®

- Bdume 3. Ordnung und Obstbdume (Kleinbéume bis 10 m Hohe): 20 - 24 m?3

Diese Wurzelraumvolumina sollten auch noch in den Bebauungsplan iibertragen werden.

zu A 9.1 zu erhaltender Baum und A 4.2 Baugrenzen

Der grofte dunkellaubige Baum auf der Flur Nr. 144/11 ist zu klein dargestellt.

Luft Luftbild ist der Kronendurchmesser tiber 11 m. Wir bitten dies anzupassen und eventuell
dann entsprechend auch noch die Baugrenze zu verkleinern, da selbst bei Verbaumafnah-
men immer noch mindestens 1 m zusatzlich zur senkrechten Baugrube verloren gehen.

In der Praxis hat sich gezeigt, dass nur mit-prézise formulierten Festsetzungen Bdume auf
Dauer erhalten werden kdnnen. Wir bitten daher um eine Ergénzung der Festsetzung:

. Baum zu erhalten, darf weder beséltlgt noch beschadigt werden und ist bet Ausfall mit einer
glelchwertlgen Baumart derselben Wuchsordnung (Pflanzgré[&e gemal& A X.X) zu ersetzen
{Darstellung nach tatsachhchem Kronendurchmesser) _




Es fehlt eine Aussage zum Er’satz‘vo'n geschuitzten Bestandsbaumen und zu Neupflanzun-
gen.. Diese kdnnten durch folgende oder entsprechende Festsetzung geregelt werden:

»~Die nicht liberbaubaren Fldchen der bebauten Grundstucke sind, soweit sie nicht als Geh-

und Fahrftichen oder als Stellplaize fiir Kraftfahrzeuge angelegt sind, gértnerisch zu gestal-

| ten und dauerhaft zu unterhalten. Es sind so viele Béume zu pflanzen, dass auf je angefan-
gene 250 m? (Grundstlicksfliche mindestens ein grofkroniger oder zwei kleinkronige stand-
ortgerechte, heimische Laubb&ume (s. Pllanzliste unter Hinweis D 10.3 kommen. Erhaltene

Bestandsbdume kdénnen darauf angerechnet werden. : '

Dle zu pflanzenden Gehdlze haben folgende Anforderungen zu erflllen:
Mmdestpﬂanzgrorse Baume 1. Wuchsordnung: Hochstamm, Stammumfang 20- 25 cm
' Baume.2. Wuchsordnung: Hochstamm, Stammumfang 18-20 cm
- B&ume 3. Wuchsordnung: Hochstamm, Stammumfang 16-18 ¢m
Obstbdume: Hoch- oder Halbstamm, Stammumfang 14-16 cm
Straucher: versetzte Strducher 60-100 cm

Die vorgeschriebenen Geholzpflanzungen sind bis spétestens ein Jahr nach BéuVoIIendng '
vorzunehmen, zu pflegen und bei Ausfall gleichwertig hinsichtlich der Wuchsordnung inner-
.| halb der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.” :

.| Die kieinen Relhenhausgrundstucke von unter 200 m? Grundstucksﬂache sind von der Fest-
'setzung flir Baumpﬂanzung auszunehmen.

Ohne die vorhergehende entsprechende Festsetzung wire elgenthch der Hmwels 10.1 relativ
hinfallig. :

zuD Hinwei.se 10.3
Redaktioneller Hinweis:
Acer monspessulanum wird nur mit einem Doppe! s geschneben

gez. Friedinger
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BN - KG Miinchen, Pettenkoferstr. 10 A, 80336 Miinchen Landesverband Bayern des

Bundes fiir Umwelt und

Gemeinde Neuried Naturschutz Deutschland eV.

Bauamt zu Hd. Herr Bretschneider
Planegger Str. 2

82061 Neuried Kreisgruppe Miinchen
Pettenkoferstr. 10 A
80336 Miinchen
Tel.: 089 — 51 56 76-0
Fax: 089 - 51 56 76-77

Ihr Schreiben vom 16.07.2025 Besuchen Sie auch unsere
. Homepage:

Unser Zeichen: 57_2025/DZ_MM

lhr Zeichen: -

www.bn-muenchen.de

info@bn-muenchen.de

Vorsitzender:

Miinchen, den 12.08.2025 Christian Hierneis

Spendenkonto:
SozialBank AG

IBAN:
DE62 3702 0500 0008 8621 00

Entwurf des Bebauungsplanes A 22 "Nordlich Zugspitzstr."

Sehr geehrte Damen und Herren, sehr geehrter Herr Bretschneider A Mimeen

der Gemeinderat von Neuried hat am 28.01.2025 beschlossen, den
Bereich nordlich der Zugspitzstrafe und nordlich der Wettersteinstrafie
durch einen neuen Bebauungsplan Nr. A 22 ,Nérdlich der
ZugspitzstraBBe" zu tiberplanen. Der BUND Naturschutz (BN) nimmt dazu
als anerkannter Naturschutzverband gem. § 63 Abs. 2 BNatSchG
Stellung.

Einfiihrung

Der BN bedankt sich bei der Gemeinde Neuried fiir die Moglichkeit, eine
Stellungnahme zu dem Entwurf des BP A 22 abgeben zu diirfen, der
darauf abzielt, im Plangebiet mafivoll nachzuverdichten. Der BN begriif3t
die Ankiindigung, vorhandene Frei- und Griinflachen zu bewahren und
den alten Baumbestand zu erhalten.

Zu 2.6. Flora/Fauna

Bedingt durch das Alter des urspriinglichen Bebauungsplans von 1967
ist ein Teil der Baumsubstanz 50 Jahre und alter. Da die Gemeinde
Neuried tber eine giiltige Baumschutzverordnung (BSVO) aus dem Jahr
2003 verfiigt, sind Einzelbdume mit einem Stammumfang tiber 80 cm in
1 m Hohe und mehrstammige Bdaume, bei denen mindestens ein Stamm
einen Umfang von 40 cm aufweist, geschiitzt. Dieses Kriterium trifft auf
eine Vielzahl der dlteren Badume im Planungsgebiet zu. Dennoch sind
laut Entwurf vom 01.07.2025 lediglich vier Baume als zu erhalten
gekennzeichnet (Bestandsbdaume). Um auch die librigen Baume, die
gemadf BSVO von 2003 unter Schutz stehen, zuverlassig zu schiitzen,
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sollten auch diese im Entwurf deutlich als Bestandsbdaume ausgewiesen
werden. Das sollte nicht nur fiir Baume auf Privatgrundstiicken, sondern
auch fiir alle Baume im offentlichen Raum gelten, die die Kriterien der
BSVO erfiillen. Der Erhalt grofSkroniger v.a. Laubbdume ist in Zeiten
fortschreitender Erderwdarmung wichtiger denn je.

Zu 5.4. Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Die flachenmafiig grofle Versiegelung durch Einzelgaragen und die
entsprechende Zuwegung kdnnte im Rahmen der Umgestaltung und
Nachverdichtung durch unversiegelte bzw. versickerungsoffene
Alternativen ersetzt werden, um das Regenwasser an die Bdume und
Geholze zu leiten bzw. dem Grundwasser zuzuschlagen. Insgesamt
wiirde das Planungsgebiet von einer Entsiegelung profitieren, da die
sommerliche Hitze von den Stein- und Asphaltflachen zuriickgeworfen
wird, was auch nachts eine deutliche Abkiihlung verhindert (Stichwort:
Tropennéchte).

Zu Griinordnung

Der BN weist darauf hin, dass die RAS-LP 4 durch die R SBB ersetzt
wurde, diese gilt seit 2023 als verbindliches Regelwerk neben der DIN
18920. Um den Schutz der Bestandsbaume vollumfanglich zu
gewdhrleisten, empfehlen wir die Beauftragung einer baumbiologischen
Baubegleitung im Rahmen aller BaumafRnahmen in Neuried, auch im
Zusammenhang mit dem BP A 22.

FAZIT

Die Stellungnahme des BN zielt in erster Linie auf den Erhalt von
Bestandsbdaumen sowie die Bewahrung und Erweiterung unversiegelter
Flachen. Gerade in Zeiten fortschreitender Erderwdrmung mit
zunehmenden Starkregenereignissen sowie langeren Trocken- und
Hitzeperioden miissen dltere Baume mit grof’en Kronenflachen so lange
wie moglich erhalten bleiben, denn nur sie erfiillen wertvolle Leistungen
im Rahmen der Klimaanpassung. Das Gleiche gilt fiir den Erhalt von
Griinflachen und die Entsiegelung bereits versiegelter Flachen, um das
Regenwasser zur Bewdsserung der Bdiume/Gehdlze und dem
kontinuierlich sinkenden Grundwasserspiegel zuganglich zu machen.

Wir bedanken uns an dieser Stelle fiir die Priifung unserer
Stellungnahme. Ferner bitten wir Sie, uns einen Protokollauszug des

Beschlussbuches iiber die Behandlung unserer Einwendungen
zukommen zu lassen. Fiir Nachfragen stehen wir gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Griif3en

gez. Christian Hierneis
1. Vorsitzender, Kreisgruppe Miinchen

gez. Dorit Zimmermann
Fir die OG Wiirmtal-Nord
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Auszug aus der Stellungnahme des Burger 1 - wesentliche umweltbezogene Belange

Manfred Alzinger Wettersteinstralle 2, 82061 Neuried

BBP A22 ,Nordlich der Zugspitzstraf3e* 2. Teilbereich
Stellungnahme zum Entwurf der Satzung vom 01.07.2025

Vorbemerkung:

Die Stellungnahme folgt der Nummerierung des Entwurfs der Satzung. Bei einigen Punkten habe ich
gef. Unterpunkte zur besseren Gliederung aufgenommen. Einzelne Nummern sind nicht gefillt; die
fortlaufende Nummerierung ist erforderlich, um zu dem nachfolgenden Nummerierungspunkt zu
gelangen.

A Festsetzungen

1 Geltungsbereich

2 Art der baulichen Nutzung

Herr Bretschneider begriindet die Herabstufung von reinem Wohngebiet zu allgemeinem
Wohngebiet mit dem Erhalt bestehender Gewerbebetriebe und der Blironutzung in eigenen
Wohnungen; seit Corona habe Homeoffice zugenommen.

Nicht-storende Handwerksbetriebe, die der Versorgung des taglichen Bedarfs der Bewohner des
Gebietes, sind in diesem faktischen reinen Wohngebiet zugelassen. Die Gemeinde hat es meiner
Meinung nach aus finanziellen Griinden (Gewerbesteuereinnahmen) unterlassen, die rechtlichen
Vorgaben korrekt anzuwenden.

3 MaR der baulichen Nutzung
3.1 Zulissige Grundflache
3.1.1 Zusatzliche Grundfliiche fiir Terrassen
3.2 Uberschreiten der nach A 3.1 festgesetzten Grundfliiche
33 Zahl der Vollgeschosse
34 Zahl der Vollgeschosse
3.5 Maximal zulidssige Wandhohe
3.5.1 Tatsichliche Aufstockungshohe

Seite 16/17 der Begriindung

Die Hohe der baulichen Anlagen wird fiir die Geschosswohnungsbauten dem Be stand entsprechend
festgesetzt, auf die Wandhdhen der Doppel- und Reihenhaduser wird ein Zuschlag von rd. 1 m
festgesetzt, der eine Modernisierung und den Ausbau des Dachgeschosses ermoglicht. Hintergrund

Seite 1 von 12




Neufassung des BBP A22 — , Nordlich der Zugspitzstrae®; Stellungnahme Seite 8

9.1
9.2
9.3

Wie wird vorgegangen, wenn unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke im IST nicht
wasseraufnahmefahig gestaltet sind?

9.4 Einfriedungen

9.5 Terrassentrennwinde

Hier sollte festgelegt werden, welcher Art die Terrassentrennwande sein kdnnen. Gemauerte
Terrassentrennwadnde erlauben keinen Lichtdurchfall.

Eine Festsetzung von einer Tiefe von ,3 m“ bzw. ,2 m“ist in meinen Augen ungeschickt. 3 m werden
erreicht bei einer Tiefe von 3,49 m. Die Festsetzung sollte jeweils auf 3,00 m und 2,00 m erfolgen
(siehe Angaben unter Nr. 9.4). Die exakte Festlegung verhindert meiner Meinung nach spateren
Streit zwischen Nachbarn.

9.6
9.7 Artenschutz, Fledermause

10 Bemaflung

B Nachrichtliche Ubernahmen
C Kennzeichnungen

D Hinweise

11 Artenschutz

Fledermause nisten bekannterweise in der AuBenhaut von Flachdachern. Es ist durch eine
unabhangige Person zu Uberpriifen, ob Fledermause im BBP-Gebiet vorhanden sind.

12 Immissionsschutz

12.1

Der Bestandsschutz im Immissionsschutzrecht ist dynamischer Art. (siehe Allgemein anerkannte
Regeln der Technik, Stand der Technik und Stand von Wissenschaft und Technik).

Seite 8 von 12
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Allgemein anerkannte Regeln
derTechnik

= inder Praxis erprobt,

= nach Durchschnittsmeinung
der Praktiker und Experten
erfolgreich,

= missen nicht durch techn.
Regelwerke privater Nor-
mungsverbande gedeckt sein.

Stand der Technik

Anlagen oder MaBnahmen

= seitens der Technik
realisierbar,

= praktische Eignung erscheint
hinreichend gesichert auf-
grund vergleichbarer Erfah-
rungen,

= Definition nach
§3 Abs. 6 BIm5chG,
§7aAbs. s WHG.

Neufassung des BBP A22 — , Nordlich der Zugspitzstrae®; Stellungnahme

Stand von Wissenschaft
und Technik

= seitens der Technik
realisierbar,

= nach dem Stand der Technik
und neuesten wissenschaftli-
chen Erkenntnissen machbar,

= aus praktischer Vernunft
umzusetzen, um Schaden
auszuschlieBen, bspw. nach
dem AtomC.

Seite 9
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Neufassung des BBP A22 — , Nordlich der Zugspitzstrae®; Stellungnahme Seite 10

Landratsamt
Miinchen
Landratsamt Minchen - Frankenthaler Str. 5-9 - 81539 Miinchen Immissionsschutz,
staatliches Abfallrecht und
Altlasten
An das
Sachgebiet 4.1.1.3 Ihr Zeichen: 4.1-0042/2022/BL.
Baulsitplanung Ihr Schraiben vom:  28.11.2022
Unser Zelchen: 4.4.1-0042/2022/BL
-imHause- Minchen, 01.02.2023
Auskunt erteilt © EMail - Tel: 089 /6221-2622 Zimmer-Nr.
Herr Bernhard BernhardL@Ira-m.bayern.de Fax: 089 /6221 44-2622 F2.52
1. | Gemeinde Neuried
0 Flachennutzungsplan a mit Landschaftsplan

B Bebauungsplan Nr. A 22 i.d.F. vom 25.10.2022

fiir das Gebiet ndrdlich vom Maxhofweg (1.And. des BP Nr. A 22)

Das Plangebiet liegt im Einwirkbereich der KreisstraRe M4, der Zugspitzstralie und
insbesondere der Neurieder/Forstenriader Strafte. Je nach Frequentierung der
StralRen, Abstand und Position des jeweiligen Wohngebsudes zum jeweiligen Ver-
kehrsweg ergeben sich unterschiedliche Larmbeurteilungspegel. Die schalltechni-
schen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 — Schallschutz im Stadte-
bau — betragen fiir ein reines Wohngebiet (WR) tagsiiber von 06:00 — 22:00 Uhr
50 dB(A) und nachts (22 — 06:00 Uhr) 40 dB(A), bezogen auf Vierkehrslarm.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen, nach § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB kénnen entsprechende Vorkehrungen (Minderung von
Lérmeinwirkungen) festgesetzt werden.
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Das Plangebiet liegt im Einwirkbereich der KreissiraRe M4, der Zugspitzstralie und
insbesondere der Neurieder/Forstenrieder Strafte. Je nach Frequentierung der
Stralien, Abstand und Position des jeweiligen Wohngebsudes zum jeweiligen Ver-
kehrsweg ergeben sich unterschiedliche Larmbeurteilungspegel. Die schalltechni-
schen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 — Schallschutz im Stadte-
bau — betragen fiir ein reines Wohngebiet (WR) tagsiiber von 06:00 — 22:00 Uhr
50 dB(A) und nachts (22 — 06:00 Uhr) 40 dB(A), bezogen auf Vierkehrslarm.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen, nach § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB kénnen entsprechende Vorkehrungen (Minderung von
Larmeinwirkungen) festgesetzt werden.

Die Héhe der Larmeinwirkungen auf die vier Baukérper miisste anhand der RLS
19 (Richtlinien fir Larmschutz an Straflen — Ausgabe 2019) durch ein qualifiziertes
ing.-Biiro berechnet und - falls entsprechende Larmbeurteilungspegel (mafigebli-
che Aulenlarmpegel) erreicht bzw. (iberschritten wiren — entsprechende MafRnah-
men (siehe unten) in der Satzung festgesetzt werden. Aufgrund der GréRe des
Plangebietes und dem evil. zeitlichen Versatz fiir die Umsetzung baulicher Auf-
stockung (Erweiterung um ein Voligeschoss) kdmen aus hiesiger Sicht zwei Mag-
lichkeiten in Betracht:

1. Die Gemeinde gibt jetzt eine entsprechende schalltechnische Untersuchung in
Auftrag und setzt ggf. entsprechende Anforderungen zum Larmschutz im Plan
und in der Satzung fest. — Vorteil: nicht jede/r Eigentiimer muss eine eigen-
sténdige Untersuchung in Auftrag geben, gleicher Regelungsinhalt fiir alle Be-
troffenen.

2. Die schalltechnische Untersuchung wird auf den jeweiligen Bauherm bzw. des-
sen Entwurfsverfasser verlagert, verpflichtend auch bei Freistellung. Vorteil: Er-
gebnisse auf ,zeitlicher Hohe", zusétzliche, iiber das MindestmaR hinausge-
hende Larmschutzmafnahmen kénnen (individuell) beriicksichtigt werden.
Nachteil: mehrere Gutachten gleichen bzw. dhnlichen Inhalts {Mehraufwand).

Warum erstellt die Gemeinde kein eigenes schalltechnisches Gutachten? Damit kdnnte das von der
Gemeinde geltend gemachte angebliche Vorliegen von lagetypischen Beeintrachtigungen gepruft

werden.

12.2 Lérmbeurteilungspegel

Baugebiet Kurgebiete,
Krankenhduser

Tags [dB(A)] 70 65 60 55 50 45

Nachts [dB(A)] 70 50 45 40 35 35

Die Immissionsrichtwerte fiir Reine Wohngebiete sind maRgeblich.

12.3

13 Denkmalschutz

14 Brandschutz
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2.5.4 Charakteristik des Gebietes

Die Charakteristik des Gebietes entspricht einem reinen Wohngebiet. Der Estrichlegerbetrieb
»gehort” nicht in das reine Wohngebiet, siehe obige Ausfiihrungen.

2.6 Flora und Fauna
Schutzgliter mit wohl mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung sind betroffen. Das Regelverfahren

fiir die Eingriffsplanung ist anzuwenden.

In der Vergangenheit wurde mehrere formell und materiell illegale Eingriffe in die Natur im BBP-
Gebiet A22 vorgenommen.

Diese formell und materiell illegalen Nebenanlagen (z.B. Versiegelungen) stellen einen Schaden fiir
die Natur dar und behindern die Klimaanpassung.

Diese naturschutzfachlichen Eingriffe sind von der Gemeinde zu erfassen und eingriffsrechtlich zu
bewerten. Ich verweise auf den Leitfaden zum Bauen im Einklang mit der Natur der Bayerischen
Staatsregierung.

Nunmehr sollen Nebenanlagen nach § 12 BauNVO zugelassen werden. Der Zusammenhang mit der
bestehenden formell und materiell illegalen Garage (Carport) von Herrn Prof. Dr. Diess wird nicht
thematisiert.

2.7 Denkmailer

2.8 Boden/Altlasten

WettersteinstraBe 13, Kdufer: Herr Prof. Dr. Diess:

Ein formell und materiell illegaler Carport wurde Uber Jahrzehnte als Garagenstellplatz flir Pkw
genutzt. Eine Bodenverunreinigung ist zu besorgen.

Ich rege eine Bodenuntersuchung an.

Weitere formell und materiell illegale Nebenanlagen (z.B. Versiegelungen) stellen Nachteile fir die
Klimaanpassung dar und stehen dem sparsamen und schonenden Verbrauch der Ressource Boden

entgegen (vgl. § 1a BauGB).

2.9 Wasser

Mit den geplanten Nebenanlagen werden zusatzlich Flachen versiegelt. Ein ordnungsgemaRer
Wasserabfluss wird verunmaglicht.

2.10 Sonstiges
3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Landes- und Regionalplan

Die festgesetzte Art der Nutzung andert sich von reinem Wohngebiet zu allgemeinem Wohngebiet.
Belange der Landes- und Regionalplanung sind deshalb tatsachlich betroffen.
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5.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1 Legalisierung der Verschlechterung der Wohnverhéltnisse durch die

Estrichlegerfirma

5.1.2 Larmkarte

Bericht 070 6181 Anlage 2.1
LLarmak sonsplanung 3. Runde
Gemainds Neuried
. i
=

Rasterarmiarie Logy
Strafle - Bestand

N

22888
JdJIRBEBES

Barschrurgagrundiagen
Vorlsige Berectnungamethods Tr den
Umgeturgude an Straflen VRUS

Pangrundage
ALKIS Dater der Gemarde Neued
Serd 1. 20W

Gabdude und Vedstmsdaten
Liemibartrung 2017

Bayorschies Landesamt Dr Umwelt (LA

Aurwetong der Verkeraedmsung Gemende Neured
(System TOPO) %6.08. - 23.09.2019,

2“"“‘
Augatng. Sephe=e: FEO
o MOHLER PARTNER
Mafistab 1:7.000 i % » B INGENIEURE AG

Das Gebiet Teilbereich 1 des BBP-Gebietes ,Siidlich des Maxhofweges” hat tagsiiber wohl
Uberwiegend 45-50 dB und ist als reines Wohngebiet festgesetzt.

Nacht:
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Boricta 070-6181 Aniage 2.2
Larmak sonsplanung 1. Runde ]
Gemeinde Neurled
! ry
3 =
Rastedirmkarie Luygy

Strabe - Bestand

¢ | Masslungspegel nach VBLS

ang'..'qu 4 Mater (b Galinde
ndBA

e
-4 44
EEER R
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Bayarschos Landosamt Gr Umwsit (LU

Aasmitung e Virkatiatissung Damendi Nowad

{Systom TORO) 16.00. . 23.09.2019.
e

rertm
Oearand

Augaburg. Septeite: 2020
MEHLER +PARTNER
P INGEMIEURE AG

Das Gebiet Teilbereich 1 des BBP-Gebietes ,,Stdlich des Maxhofweges” hat nachts Gberwiegend
weniger als 40 dB.
Das Teilgebiet 2 hat durchwegs Werte kleiner 40 dB, wie sie einem reinen Wohngebiet entsprechen.

5.1.3 Gebot der Riicksichtnahme, Nachbarschutz

Gebietserhaltungsanspruch, Gebietspragungserhaltungsanspruch
Der Nachbarschutz wird nicht thematisiert.
Das Bayerische Staatsministerium fiir Wohnen, Bauen fihrt aus.

Der Nachbarschutz ist durch die Neuregelung zwar eingeschrankt, aber selbstverstandlich nicht
ausgehebelt. Die geplante Aufstockung darf weiterhin den Festsetzungen eines Bebauungsplans nicht
widersprechen (§ 30 BauGB) bzw. muss es sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen (§ 34
BauGB). Zudem gewaéhrleistet das bauplanungsrechtliche Gebot der Riicksichtnahme nach wie vor,
dass die Aufstockung im Einzelfall nicht mit einer den Baunachbarn unzumutbaren Einschrankung
von Belichtung, Besonnung und Bellftung einhergeht. Hierdurch soll die Eingriffsintensitat auf ein
unbedenkliches Mal begrenzt werden.

Belichtung, Belliftung und Besonnung der umliegenden Gebaude missen weiterhin gewahrt sein.
Die Festsetzung einer Aufstockung im Rahmen eines Bebauungsplanes muss gegen die Interessen der

Nachbarn u.a. im Hinblick auf Belichtung, Besonnung und Beliiftung sowie Einsichtnahme in das
Nachbargrundstiick und Beeintrachtigung des Ortsbildes abgewogen werden.
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vorhandenen Baurechts nach §§ 30, 34 BauGB mit zusatzlichen Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft (§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB) die Anwendung des Leitfadens vor. Ohne zusatzliche
Beeintrachtigungen von Natur und Umwelt ist das Vermeidungsbebot zu beachten.

Der Leitfaden ist auch anzuwenden bei der Aufstellung, Anderung, Erginzung oder Aufhebung von
Bauleitpldnen.

5.5 Bauliche Gestaltung

Terrassentrennwande: Hierzu gibt es nur Regelungen zur Hohe und Tiefe.
Auch Vorgaben zur Art der Terrassenwande (z.B. Mauerziegel) sind meiner Meinung nach geboten,
um Konflikte von vornherein zu minimieren.

5.6 Verkehr und Erschlieffung

5.6.1 VerkehrserschlieBung

5.6.2 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung
5.6.3 Oberflichenwasserbeseitigung

5.6.4 Energieversorgung, Telekommunikation

5.6.5 Abfallbeseitigung

5.7 Griinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Es werden Fledermause angesprochen, die bei den Punkthausern erwartet werden.

Es ist im vorliegenden Fall falsch, eine umgebende intensive Siedlungsnutzung zu unterstellen und
deshalb nur mit haufig vorkommenden Arten der Siedlungsgebiete zu rechnen.

Durch die Nahe zu landwirtschaftlichen Flachen und dem Forstenrieder Park muss mit geschiitzten
Arten gerechnet werden. Durch die umgebende land- und forstwirtschaftliche Nutzung (Felder,
Wald) ist allerdings mit vorkommenden Arten der Nicht-Siedlungsgebiete zu rechnen.

Die Belange des Artenschutzes sind nicht angemessen berlicksichtigt worden. Zum Beispiel haben
Flederm&use des Ofteren Habitate in der AuBenhaut von Flachdachgebduden, welche im BBP-Gebiet
vorkommen.

Wegen der Nahe u.a. zum Wald muss mit Schutzgiitern mindestens mittlerer naturschutzfachlicher
Bedeutung gerechnet werden.

5.7.1 Festsetzungen zur Griinordnung

Im BBP-Gebiet findet man einige VerstoRe gegen naturschutzrechtliche Vorgaben z.B.:
e Zaune um Punkthauser, die nicht erlaubt sind und bis zum Boden gehen
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e Pylonen-Trennwande zwischen Gartengrundstlcken im Bereich der Reihen-/Doppelhauser

Der alte Bebauungsplan aus dem Jahr 1967 ist weiterhin bestandskraftig (Planerhaltung laut BauGB).
Die VerstolRe gegen den Natur- und Artenschutz schutz genieBen deshalb meiner Meinung nach
keinen Bestandsschutz, wenn sie gegen die Festsetzungen des alten BBP verstoRen.

,Diese MaRnahme greift aufgrund des Bestandsschutzes nur bei groReren MaRhahmen*

,hur bei groeren MaBnahmen“: Es handelt sich um einen unbestimmten Rechtsbegriff. Zum einen
ist eine genaue Definition einer ,,gréBeren MalRnahme“ erforderlich, um Streitigkeiten von
vornherein auszuschlieRen.

Zum anderen stelle ich in Frage, ob bei artenschutzrechtlichen Fragen eine VerhaltnismaRigkeit greift
bzw. moglich ist. Eingriff ist Eingriff. Eine Einstufung als verhaltnismaRig erscheint mir rechtswidrig.
Es handelt sich um eine artenschutzrechtliche Frage, die unter Anwendung des EU-Rechts zu
beantworten ist

Z.B. eine durchgangige Pylonenwand entlang einer Grundstiicksgrenze darf aus naturschutz- und
artenschutzfachlicher Sicht keinen Bestandsschutz geniefRen.

5.7.2  Ausgleichsbedarf (Ausgleichsfliche, Okokonto)

Ein Ausgleichsflachenbedarf ist unter anderem hinsichtlich folgender Aspekte zu ermitteln:
Die Erlaubnis von Nebenanlagen fiihrt zu Versiegelungen von Flachen.

Im Hinblick auf die nicht zurtickzubauenden baulichen Anlagen (z.B. Versiegelung), denen ggf.
Bestandsschutz gewahrt wird.

Im Hinblick auf die ggf. vorliegenden artenschutzrechtlichen Aspekte.

5.7.3 Spezieller Artenschutz (Verbotstatbestinde)
5.8 Klimaschutz, Klimaanpassung
Wie geht die Gemeinde um mit den Bodenversiegelungen in dem BBP-Gebiet?

5.9 Immissionsschutz
5.10 Altlasten, Bodenschutz

6 Alternativen

Die Beibehaltung des reinen Wohngebietes ist erforderlich.

Aus Kostengriinden wie auch wegen der Verfahrensfehler (Verlust des Vertrauens der Birger in die
GesetzmaRigkeit des Handelns der Gemeindeverwaltung) sollte die Planung vorab zurlickgestellt
werden. Zudem ist ie Gemeinde hochverschuldet. Eine Planung kostet viel Geld.

Gez.
Manfred Alzinger

Neuried, der 15.08.2025
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