Landratsamt
Miinchen

Landratsamt Miinchen - Frankenthaler Str. 5-9 - 81539 Miinchen Immissionsschutz,

staatliches Abfallrecht
und Altlasten

An das
Sachgebiet 4.1.1.3 Ihr Zeichen: 4.1-0025/2025/BL
Bauleitplanung Neuried
Ihr Schreiben vom:  19.11.2025
- im Hause - Unser Zeichen: 4.4.1-0025/2025/BL
Minchen, 11.12.2025
Auskunft erteilt: E-Mail: Tel.: 089 /6221-2622 Zimmer-Nr.:
Herr Bernhard BernhardL@]ra-m.bayern.de Fax: 089 /6221 44-2622 F 2.52
1. | Gemeinde Neuried
U] Flachennutzungsplan O mit Landschaftsplan
X Bebauungsplan Nr. A22 i.d.F. vom 11.11.2025
fur das Gebiet ,Noérdlich der Zugspitzstrale*
X Frist fir die Stellungnahme: 05.12.2025 (intern) (§ 4 Abs. BauGB)
Trager offentlicher Belange
2. Sachgebiet Immissionsschutz
] keine AuBerung
= Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan,
gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage
Wie in unserer Stellungnahme vom 25.07.2025 erwahnt, und im Beschlussauszug
vom 11.11.2025 erlautert, stammen die Hinweise unter D. 12 Immissionsschutz des
Satzungsentwurfs sowie die Ausfihrungen unter Nr. 2.5 ,Emissionen” sowie Nr. 5.9
LJmmissionsschutz“ der Begri]ndg_mg, sinngemal’ und konkret aus einer friiheren Pla-
nung (,Nordlich Maxhofweg®, 1. Anderung). Jedoch sind die beiden Planungen nicht
1:1 vergleichbar und Anforderungen ubertragbar: das Plangebiet ,Nordlich Maxhof-
weg — 1. And.“ umfasste nur 4 Baukérper, hingegen umfasst das hier vorliegende
Plangebiet das mehrfache, die Anzahl der Baukoérper ist um ein Vielfaches hoher.
Wie in der Stellungnahme vom 25.07.2025 bereits erwahnt, ist das Mal} der Larmim-
missionen, verursacht durch die hier verlaufenden Strafen (insbesondere Neurieder
StralRe, aber auch Zugspitzstralte, ggf. weitere im und am Plagebiet) nicht bekannt.
Es ware und ist Pflicht der Gemeinde, die Verkehrslarmbelastung (und ggf. daraus
abgeleitete MaRnahmen) im Plangebiet feststellen zu lassen, auch wenn das Plan-
gebiet Uberwiegend bebaut ist und ein Grofdteil davon einen gewissen Abstand zur
Neurieder-/Forstenrieder Stralte aufweist, aber auch Zugspitzstrale und ggf. weitere
kdnnen, je nach Verkehrsstarke, einen merklichen Larmbeitrag liefern.
In unserer letzten Stellungnahme hatten wir angeregt, die unter D. 12. Hinweise des
Satzungsentwurfs stehenden immissionsschutzfachlichen Anforderungen als
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Festsetzungen mit aufzunehmen. Hierzu stellt die Gemeinde in ihrem Abwéagungsbe-
schluss vom 11.11.2025 u.a. fest: ,Eine Festsetzung, deren Geltung und Umfang
noch nicht bestimmbar ist, kann jedoch nicht getroffen werden. Insofern miissen
auch die Anforderungen, die der Bauwerber zur Konfliktlbsung im Rahmen der nach-
gelagerten Planungsschritte zu erfiillen hat, in den Hinweisen formuliert werden.*
Wie in unserer letzten Stellungnahme bereits erwahnt, ist ein Hinweis in der Satzung
letztlich unverbindlich. Durch die per Hinweis vorgegebene Verlagerung einer etwai-
gen Konfliktbewaltigung auf eine der Bauleitplanung nachgelagerten Ebene (Verfah-
ren, aber auch Freistellung) musste jeder einzelne Bauwerber (sofern er es denn tut)
fir Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten im Plangebiet eine schalltechnische Unter-
suchung in Auftrag geben. Aufgrund des Geltungsbereichs/Umfangs der Planung
stiinden (zumindest theoretisch) ,zahlreiche® schalltechnische Untersuchungen im
Raum, dies sollte die Gemeinde in diesem Zusammenhang bedenken. Zielfihrender
ware es, auf jetziger Ebene die Verkehrslarmauswirkungen durch ein schalltechni-
sches Beratungsburo berechnen und beurteilen zu lassen. Mit dieser Information
kénnten dann konkrete MaRnahmen und Vorgaben — soweit erforderlich — getroffen
werden. Ansonsten kann es — neben dem generellen hohen Verschleifd - aufgrund
der Unkenntnis der Larmbelastung u. a. passieren, dass Bauwerber Untersuchungen
in Auftrag geben, die jedoch, aufgrund der Ortlichkeit, evtl. gar nicht erforderlich wa-
ren!

Das gesamte Plangebiet soll als allgemeines Wohngebiet WA nach BauNVO festge-
setzt werden. Soweit bislang, ganz oder in Teilen davon, von einem reinen Wohnge-
biet WR auszugehen ware (Details sind hier nicht bekannt), sei der allgemeine Hin-
weis erlaubt, dass dann auch der Schutzanspruch (Larmschutz) etwas abgesenkt
wird, dies gilt sowohl fir Verkehrslarmeinwirkungen als auch Gewerbelarmimmissio-
nen.

gez. Bernhard




Landratsamt
Miinchen

Landratsamt Mlnchen - Frankenthaler Str. 5-9 - 81539 Miinchen Bauen

Gemeinde Neuried

Planegger Stralde 2 Ihr Zeichen:
82061 Neuried Kr. Miinchen Ihr Schreiben vom: 18.11.2025
Unser Zeichen: 4.1-0025/2025/BL
Neuried
Miinchen, 12.12.2025
Auskuntft erteilt: E-Mail: Tel.: 089 6221-2581 Zimmer-Nr.:
Frau Hubert HubertC@Ira-m.bayern.de Fax: 089 6221-442581 F 1.04

Vollzug der Baugesetze;
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange im Bauleitplanverfahren

1. |[Verfahren der Gemeinde Neuried

Bebauungsplan Nr. A22

fur das Gebiet Nordlich der Zugspitzstralle

in der Fassung vom 11.11.2025

erneute Tragerbeteiligung im beschleunigten Verfahren

Schlusstermin fir Stellungnahme: 10.12.2025

2. |Stellungnahme des Landratsamtes Miinchen

2.1 |:| Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB ausldsen

2.2 |:| Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen, die den o.g. Plan beriihren kénnen, mit Angabe des
Sachstandes
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Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Abwa-
gung nicht tberwunden werden kénnen (z.B. Landschafts- und Wasserschutzgebietsverordnungen)

|:| Einwendungen

|:| Rechtsgrundlagen

|:| Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

|X| Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, ge-

gliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

1.

Ziff. A 3.1.2: Das Planzeichen musste noch entlang der Grundstiicksgrenzen
FI.Nrn. 110/9 u. 110/70 sowie 110/71 u. 110/72 erganzt werden. Die Verwendung
des Planzeichens in den Bauraumen Karwendelstr. 1 u. 3, 5 u. 7 sowie 9 u. 11
kann nicht nachvollzogen, da hier keine Grundstlicksgrenzen durch die Baurdaume
verlaufen. Wir bitten jeweils um Korrektur.

Ziff. A 5.4: Das Planzeichen ist teilweise in der Planzeichnung nicht vollstandig in
seinem Verlauf erkennbar. Ggf. kdnnte hier eine andere Darstellung gewahlt wer-
den, damit das Planzeichen rechtseindeutig ablesbar ist.

Begriindung (S. 3, Punkt 1): Die Ausfihrungen in der Begriindung zum Anlass der
Planung sind aus unserer Sicht sehr allgemein gehalten. Wir empfehlen, hier insbe-
sondere auf die Aufstockungsmaoglichkeiten im Bereich der Reihen- und Doppel-
hauser einzugehen, die ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht zulassig
waren.

Begriindung (S. 19 f., Punkt 5.2): Wir empfehlen in der Begriindung die Auswirkun-
gen der kinftig zulassigen Aufstockung, insbesondere der Hausgruppenhauser und
Doppelhaushélften, auf die Nachbargrundstiicke eingehender zu betrachten (im
Hinblick auf Verschattung von Solar-/ PV-Anlagen und deren Ertrag, von Freiberei-
chen, von Dachfenstern usw.). Wir weisen darauf hin, dass die fir die Planung be-
deutsamen offentlichen und privaten Belange (Abwagungsmaterial) von der Ge-
meinde zu ermitteln und zu bewerten (§ 2 Abs. 3 BauGB) sowie gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwagen sind (§ 1 Abs. 7 BauGB). Inwieweit und ggf.
in welcher GréRenordnung Ertragsverluste bei Solar-/ PV-Anlagen zu erwarten
sind, kénnte beispielswiese durch eine Verschattungsstudie o. . ermittelt werden,
um eine hinreichende Ermittlung des Abwagungsmaterials zu erhalten.

Begrindung (S. 17 f., Punkt 5.1): Zur Art der baulichen Nutzung wird in der Begrun-
dung an verschiedenen Stellen erldutert, dass das Plangebiet im Bestand einem
~Wohngebiet“ entspricht. Im urspriinglichen (allerdings unwirksamen) Bebauungs-
plan war ein reines Wohngebiet festgesetzt; im vorliegenden Bebauungsplanent-
wurf soll nun ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Die Grinde fur die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes sollten in der Begriindung konkret
erlautert werden.

AuRerdem weisen wir darauf hin, dass die bestehende faktische Gebietsart bei der
Uberplanung sorgféltig zu ermitteln und eine Anderung derselben unter Berlicksich-
tigung des Interesses der Grundstlickseigentimer am Erhalt des Gebietsbewah-
rungsanspruchs abzuwagen ist. Die Ermittlung der faktischen Gebietsart ist ein
zentraler Bestandteil bei der Uberplanung bebauter Innenbereichslagen (s. VGH
Muinchen Urt. v. 23.7.2025 — 9 N 23.1788, BeckRS 2025, 22551 Rn. 80, beck-
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online). Die Feststellung, dass es sich ,um ein faktisches Wohngebiet* handelt,
reicht hierflr nach u. E. nicht aus. Ggf. ist die Ermittlung der Gebietsart fir Teile
des Plangebietes differenziert zu betrachten.

Die Gemeinde darf zwar (je nach o. g. Ergebnisermittlung) ein reines Wohngebiet
in ein allgemeines Wohngebiet fest- bzw. herabsetzen; es ist jedoch im Rahmen
der Abwagung bei der Anderung der Gebietsart das Interesse der Grundstiicksei-
gentimer am Erhalt ihres Gebietserhaltungsanspruchs besonders zu berlicksichti-
gen. Bei einer Anderungsplanung darf die Gemeinde die durch die Erstplanung vor-
gegebene rechtliche Situation der tGberplanten Grundstiicke nicht ignorieren und
muss deshalb das Interesse der Planbetroffenen an der Beibehaltung des bisheri-
gen Zustands in die Abwagung einstellen; gleiches gilt flr eine bestehende fakti-
sche Gebietsart (s. auch VGH Minchen Urt. v. 23.7.2025 — 9 N 23.1788, BeckRS
2025, 22551 Rn. 79, beck-online). Wir bitten die Gemeinde, dies in die Abwagung
einzustellen und entsprechend zu berticksichtigen.

Erganzend zur Stellungnahme des Fachbereiches ,Immissionsschutz“ méchten wir
darauf hinweisen, dass bei der Ausweisung eines dem Wohnen bestimmten Gebie-
tes die Frage zu klaren ist, ob und ggf. in welchem Umfang vorhandene und zu er-
wartende Immissionsbelastungen die Wohnqualitat im Plangebiet beeintrachtigen
koénnen, ein gewichtiger Abwagungsbelang, der dort, wo nennenswerte verkehrli-
che oder auch etwaige gewerbliche Vorbelastungen auf das Plangebiet einwirken,
regelmafig deren Ermittlung erfordert. Die prognostizierten Abschatzungen von zu
erwartenden Gerauschimmissionen sollten u. E. noch umfassender bewertet und
aussagekraftiger in den Planunterlagen dargelegt werden, um dies auch abschlie-
Rend abwagungsrelevant beurteilen zu kénnen (s. auch VGH Minchen Urt. v.
23.7.2025 - 9 N 23.1788. BeckRS 2025, 22551 Rn. 68ff. beck-online).

Zum Immissionsschutz und der Griinordnung wird auf die beiliegenden Stellungnahmen ver-
wiesen, die Bestandteil unserer Stellungnahme sind. Die Stellungnahmen des Naturschutzes
liegt noch nicht vor und wird nachgereicht.

1 Stellungnahme des Fachbereiches 4.4.1 — Immissionsschutz vom 11.12.2025
1 Stellungnahmen des Sachgebiets 4.1.2.4 — Griinordnung vom 15.12.2025




Landratsamt

Landratsamt Mlnchen - Frankenthaler Str. 5-9 - 81539 Miinchen Bauen
Sachgebiet 4.1.1.3
Bauleitplanung
im Hause Ihr Zeichen: 4.1-0025/2025/BL
Neuried
Ihr Schreiben vom:  19.11.2025
Unser Zeichen: 4.1.2.4 Grinordnung
Miinchen, 15.12.2025
Auskuntft erteilt: E-Mail: Tel.: 089 6221-1719 Zimmer-Nr.:
Frau Friedinger friedingert@Ilra-m.bayern.de Fax: 089 6221-441719 F 1.62

Vollzug der Baugesetze;
Beteiligung der Trager offentlicher Belange im Bauleitplanverfahren

Interne Beteiligung Fachstelle der Griinordnung

Verfahren der Gemeinde Neuried

Bebauungsplan Nr. A22
fur das Gebiet Nordlich der Zugspitzstralle

in der Fassung vom 11.11.2025

erneute Tragerbeteiligung im beschleunigten Verfahren

Schlusstermin flr Stellungnahme: Fachstellen 04.12.2025 LRA 10.12.2025

Stellungnahme

Zu Hinweise D 10.2

Da auch bei der Gartengestaltung (Pflanzung von Strauchern, Rasenneuansaat, Neuanlage
von Schattenbeeten,...) oft groRe Schaden an Bestandsbaumen angerichtet werden, wird
empfohlen die Festsetzung wie folgt zu erganzen:

,Bei baulichen MalBnahmen und der Garten- bzw. Freiraumgestaltung im Kronen-
und/oder Wurzelbereich von Bestandsbdumen sind die DIN 18920 ,Schutz von Bdumen,
Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumalBnahmen* sowie die R SBB ,Richtli-
nien zum Schutz von Bdumen und Vegetationsbestdnden bei Baumalinahmen®in den jeweils
glltigen Fassungen zu beachten.”

gez. Friedinger
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Landratsamt
Miinchen

Landratsamt Miinchen - Frankenthaler Str. 5-9 - 81539 Miinchen Naturschutz, Erholungsgebiete,
Landwirtschaft und Forsten

Referat 4.1.1.3

Herr Scholz

Ihr Zeichen: 0025/2025/BL

Ihr Schreiben vom: 21.01.2026

Unser Zeichen: 4.4.3/Scho

Minchen, 21.01.2026
Auskunft erteilt: E-Mail: Tel.: 089/ 6221-4306 Zimmer-Nr.:
Frau Schone schoeneso@lra-m.bayern.de Fax: 089/ 6221 44-4306 F 215

1. | Gemeinde Neuried

|:| Flachennutzungsplan |:| mit Landschaftsplan

X Bebauungsplan Nr. 22A
fir das Gebiet Nordlich der Zugspitzstralle

|Z mit Grinordnungsplan

|:| Sonstige Satzung

Frist fur die Stellungnahme:

2. |Trager offentlicher Belange

21 L] Keine AuRerung

2.2 |:| Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB ausldsen

Offnungszeiten Telefon 089 6221-0 Bankverbindungen
Mo. —Fr.  08:00 — 12:00 Uhr Telefax 089 6221-2278 KSK Miinchen Starnberg Ebersberg Postbank Miinchen
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2.5

-2-

|:| Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den o.g. Plan bertihren kénnen, mit Angabe des
Sachstandes

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall in der Abwa-
gung nicht tberwunden werden konnen (z.B. Landschafts- und Wasserschutzgebietsverordnungen)

|:| Einwendungen

|:| Rechtsgrundlagen

|:| Méglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

|Z Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan, ge-
gliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG im Zuge von Gebaudesanierun-
gen bzw. Abriss hinreichend sicher ausschlief3en zu kdnnen, sind die Gebaude vor Beginn der Sanie-
rungsarbeiten (insbesondere im Bereich des Daches oder der AuRenfassaden) auf das Vorkommen von
Gebaudebrutern und gebaudebewohnenden Fledermausarten zu tberprifen.

Die UNB empfiehlt daher, folgenden Passus in die Hinweise, z.B. unter 11.1 (Artenschutz) zu erganzen:

~Sofern bestehende Gebédude abgebrochen oder umfassend saniert werden soll, weisen wir darauf hin, dass ein
Vorkommen von besonders geschiitzten Arten, insbesondere gebédudebriitende Vogelarten und gebdudebewoh-
nende Fledermausarten nicht génzlich ausgeschlossen werden kann. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stdnde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG sicher ausschlieRen zu kénnen, sollte vor Gebdudeabbruch eine artenschutz-
rechtliche Untersuchung durch eine fachlich geeignete Person bzgl. Fledermausvorkommen und geb&udebriitende
Vogelarten durchgefiihrt werden. Hierbei sollten alle geeigneten Strukturen, z. B. Dachbédden, Fensterldden und
etwaige potentielle Spalten- und Héhlenquartiere untersucht werden. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbe-
hérde vor Abbruch mitzuteilen. Bei Vorkommen von geschlitzten Arten sind geeignete Mal3nahmen zu ergreifen,
um Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden. Diese kénnen gerne mit der uNB abgestimmt
werden.

Gez.
Schone

Anlagen




Auszug aus der Stellungnahme des Burger 1 vom 29.11.2025
- wesentliche umweltbezogene Stellungnahmen

Bretschneider Bastian

Von: Poststelle Neuried

Gesendet: Montag, 1. Dezember 2025 07:40

An: Zipfel Harald; Braun Andreas; Bretschneider Bastian

Betreff: WG: BBP A22 2. Teilbereich; Stellungnahme

Anlagen: 2025_11_29_anGdeNeuried_Stellungnahme_Entwuerfe_vom_11.11.2025.pdf
Signiert von: poststelle@neuried.de

Von:

Gesendet: Samstag, 29. November 2025 11:27
An: Poststelle Neuried <poststelle@neuried.de>

Cc:
Betreff: BBP A22 2. Teilbereich; Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,
bitte nehmen Sie von beigefligtem Schreiben Kenntnis.

Mit freundlichen GruBen
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Auszug aus der Stellungnahme des Burger 1 vom 29.11.2025
- wesentliche umweltbezogene Stellungnahmen -

Ob die oben dargestellte Entwicklung der Satzungsgeschichte in Verbindung mit der oben darge-
stellten Aussage von Herrn Prells beweist, dass der Verbleib der Fa. || i] im geplanten all-
gemeinen Wohngebiet noch von stidtebaulichen oder von stidtebaufremden Uberlegungen gedeckt
ist, ist zu priifen.

Sind eine hohe Verschuldung einer Gemeinde und das Angewiesensein auf Gewerbesteuereinnah-
men stadtebaufremde Griinde?

In die Beurteilung, ob mégliche stidtebaufremde Aspekte/Uberlegungen eine Rolle bei der Ent-
wicklung der geplanten Satzung spielen, wird auch der bisherige Verlauf von Bedeutung bzw. die
Entstehungsgeschichte der Satzung in den Blick genommen. Vergleiche Bayerischer VGH, Urteil
vom 09.12.2021 - 1 N 19.447

Ich verweise auf friihere Bemiihungen der Gemeinde Neuried um eine Verlegung der Fa. |||l
Herr Bretschneider, Bauamt der Gemeinde Neuried, hat mir im Juli 2025 berichtet, dass die Ge-
meinde Neuried sich vor Jahren fiir die Estrichlegerfirma ||JJjlf angesichts der Probleme in
der Wettersteinstralle um einen anderen Standort im Gemeindegebiet bemiiht habe.

Im September 2025 konnte ich mit Frau Meike Petro, Wirtschaftsbeauftragte der Gemeinde Neu-
ried, sprechen.

Sie bestitigte, was Herr Bretschneider mir vorher berichtet hatte. Die Gemeinde war sich der Prob-
leme in der Wettersteinstrale bewusst und wollte den Betrieb verlegen. Fiir den Estrichlegerbetrieb
Fa. Il vvrde im Gewerbegebiet Neuried deshalb ein Bauhof/Lagerplatz/Stellplitze fiir
dessen Fahrzeuge, Maschinen und Gerite gesucht, aber erfolglos. Es sei kein freier Platz im Ge-
werbegebiet gewesen.

Hierzu ist festzustellen, dass eine erfolgreiche Anpachtung immer eine Frage des Preises ist, den
man gewillt ist zu zahlen.

Thema Aufstockung

Das Enteignungs- und Entschidigungsrecht kennt meiner Meinung nach nicht den Begrift ,,in
Grenzen halten™ (siehe die Aussage: ,,Die Auswirkungen einer Verschattung halten sich in Gren-
zen.). Es stellt sich die Frage: ,,In welchen Grenzen“? In den Grenzen des nicht entschiadigungs-
pflichtigen Bereichs?

In der Stellungnahme zur Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 11.11.2025 wird Folgendes
ausgefiihrt:
,Eine noch nicht vorhandene PV-Anlage kann keinem besonderen Schutz unterstellt werden.*

Ergibt sich ein Entschddigungsanspruch, wenn zukiinftig eine Photovoltaikanlage erstellt wird und
danach der Nachbar aufstockt, und es dann zu Verschattungen der dann bereits bestehenden Be-

stands-PV-Anlage kommt?

Meiner Meinung nach ist in diesem Fall der Ertragsverlust durch die Verschattungen zu entschédi-
gen.

Seite 3 von 6



