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Satzung

Die Gemeinde Neuching erlasst aufgrund &2, 3, 4, 9, 10 und 13a Baugesetzbuch —-BauGB—,
Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Neuching

LoRbergfeld — Abschnitt |1 in Oberneuching, 3. Anderung 06.05.2025

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs die Festsetzungen des dort
aulRer Kraft tretenden Bebauungsplans LoRbergfeld - Abschnitt Il in Oberneuching i.d.F. vom
24.07.2012 incl. der 1. Anderung i.d.F. vom 26.02.2013 und der 2. Anderung i.d.F. vom

15.09.2020.

A Festsetzungen

1 Geltungsbereich

1.1 I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

2 Art der baulichen Nutzung

2.1 WA Allgemeines Wohngebiet gemaf3 § 4 BauNVO.

3 Malf3 der baulichen Nutzung

3.1 GR 130 zulassige Grundflache in Quadratmeter, z.B. 130 gm. Die
Grundflache darf gem. § 16 Abs. 5 BauNVO durch die Flachen von Balkonen und
Terrassen um max. 15% uberschritten werden.

3.2 Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO
genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,60 Uberschritten
werden.

3.3 Es sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.

3.4 Die Wandhdohe darf maximal 6,20 m betragen. Die Wandhéhe wird gemessen von der
Oberkante Erdgeschoss-Rohfuf3boden bis zum Schnittpunkt der Auf3enwand mit der
Dachhaut.

3.5 Die Firsthéhe wird mit maximal 9,50 m gemessen ab Oberkante Erdgeschossrohful3-
boden festgesetzt.

3.6 4 498,6 Hohenbezugspunkt in Meter tber Normalhéhen-Null fir die
maximal zulassige Hohe des Erdgeschoss-Rohfuf3bodens
fur Hauptgebaude, z.B. 498,6 m . NHN

4 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise und Abstandsflachen

4.1 Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

4.2 A nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

4.3 Es sind je Einzelhaus max. 2 Wohneinheiten, je Doppelhaushalfte max. 1 Wohnein-

heit zulassig.
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4.4 Baugrenze

4.5 Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch AuRRentreppen, Vordacher und Balkone
um bis zu 1,5 Meter, durch Terrassen und deren Uberdachungen um bis zu 3 Meter
Uberschritten werden.

5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

5.1 Garagen, allseitig offene Carports und offene Stellplatze sind auch auf3erhalb der
Baugrenzen auf dem gesamten Baugrundstiick zulassig.

5.2 Je Wohneinheit ist maximal ein Garagenstellplatz zuléssig. Die zuséatzlich notwendi-
gen Stellplatze sind als offene Stellplatze oder Carports zu errichten.

5.3 Nur bei Einzelhausern mit 1 Wohneinheit sind 2 Garagenstellplatze zulassig.

54 Carports und Stellplatze sowie Zuwegungen und Zufahrten innerhalb des Grund-
sticks sind nur mit wasserdurchlassigen Beldgen (wassergebundene Decke, Rasen-
gittersteine, weitfugig verlegtes Pflaster) zuldssig.

55 Die Garagen und Carports der Einzel- und Doppelh&user sind mit Satteldachern von
20° - 25° Dachneigung zuldssig. Bei Garagen und Carports sind auch begriinte Flach-
dacher zulassig.

5.6 Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO (z. B. Gartenhauser, etc.) sind bis zu
einer Grof3e von 10 m2 je Wohneinheit auch aul3erhalb der festgesetzten tberbauba-
ren Grundstiicksflachen zulassig.

6 Bauliche Gestaltung

6.1 Fur Hauptgebaude sind nur symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung von
22° - 37° zulassig.

6.2 _— Festgesetzte Firstrichtung

6.3 Dacheinschnitte sind unzulassig.

6.4 Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 30° zuldssig. Dachgauben dirfen
eine Breite von maximal 1,70 m nicht Uberschreiten. Der Abstand der Gauben unter-
einander muss mind. 2,0 m betragen, der Abstand der Gauben zum Ortgang muss
mind. 2,50 m betragen. Fur den Zwerchgiebel gilt die festgesetzte Wandhdhe nach
3.4.

6.5 Anstelle von zwei Dachgauben ist bei einer Wandhthe von max. 4,50 m ein Zwerch-
giebel von max. 1/3 der Gebaudelange zulassig.

6.6 Doppelhauser sind profilgleich ohne Versatz mit gleicher Dachdeckung auszufiihren.

6.7 Bei Doppelhausern ist zwischen Terrassen eine Sichtschutzwand mit einer Lange von

max. 3 m und einer Hohe von max. 2 m zulassig.
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6.8 Die Dachflachen sind mit Dachsteinen oder Ziegeln im Farbton rot, rot-braun oder
anthrazit auszufuhren. In die Dacheindeckung integrierte Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie sind hiervon ausgenommen.

6.8.1  Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind in Verbindung mit Gebauden nur auf dem
Dach und an der Fassade bzw. Briistungselementen zulassig. Auf geneigten Dachern
sind sie nur mit max. 0,2 m Abstand zur Dachhaut zulassig. Auf Flachdachern sind
aufgestanderte Anlagen zulassig. Sie durfen die Attikahéhe um 0,5 m Uberschreiten,
wenn sie mindestens 0,5 m von der Auf3enwand eingeriickt sind.

7 Verkehrsflachen

7.1 Straldenbegrenzungslinie

7.2 offentliche Verkehrsflache

7.3 LSTT A Parkbuchten

7.4 Fur Parkbuchten, FuBwege und Abstellflachen sind nur versickerungsfahige Belage
zu verwenden.

8 Aufschittungen und Abgrabungen

8.1 Das natirliche Gelande ist maglichst zu erhalten. Abgrabungen und Aufschittungen
bis zu einer H6he von max. 0,5 m im Mittel sind im Bereich des Zugangs und der
Terrassen zulassig.

8.2 An den Grundsticksgrenzen sind Stitzmauern mit einer max. Hohe von 0,5 m bis
zum Anschluss an das angrenzende natirliche Gelande zulassig, nicht aber im Be-
reich der StralRe.

9 Grinordnung

9.1 | | private Grunflache

9.2 . zu erhaltender Baum

9.3 . zu pflanzender Baum
Die Anzahl der zeichnerisch festgesetzten Baume ist verbindlich, ihre Situierung kann
gegenuber der Planzeichnung geringfugig m abweichen.

9.4 Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke sind soweit nicht als Geh- und Fahrfla-
chen oder als erforderliche Stellplatze fir Kraftfahrzeuge angelegt sind zu begriinen,
wasseraufnahmefahig anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

9.5 Je 300 m2 Grundstiicksflache ist ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Es ist

ein Pflanzabstand von mindestens 6 m zwischen den Geholzen einzuhalten. Zeich-
nerisch festgesetzte Baume sind anzurechnen.
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Dies gilt dies bei einer Ausfiihrung von Doppelhausern mit Realteilung bereits je
250 m? Grundstucksflache.

9.6 Mindestpflanzqualitaten:

e Fir Pflanzungen von Strauchern sind standortgerechte Straucher, einmal ver-
pflanzt, 100 bis 150 cm, mit 8 Trieben zu verwenden.

e Baume sind als standortgerechte Baume in der Pflanzqualitat Hochstamm, dreimal
verpflanzt, mit einem Stammumfang von 18 bis 20 cm und einem Kronenansatz
bei 2,5 m Hohe oder als Obstbaume regionaltypischer Sorte in der Pflanzqualitat
Hochstamm, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von 10 bis 12 cm zu
pflanzen.

9.7 Bestehende Gehdlze, die den Anforderungen an die festgesetzte Mindestpflanzqua-
litat entsprechen, sind anzurechnen.

9.8 Festgesetzte Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Baufertig-
stellung durchzufihren. Ausgefallene Gehoélze sind in der jewelils festgesetzten Min-
destpflanzqualitat spatestens eine Vegetationsperiode nach Ausfall zu ersetzen.

10 Natur- und Artenschutz

10.1 I}\’% + + + + Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflache)

11 Bemal3ung

111 180 MaRzahl in Metern, z.B. 16 m

B Hinweise

1 bestehende Grundstiicksgrenze

2 517/18 Flursticksnummer, z.B. 517/18

3 -:| bestehende Bebauung mit Hausnummer, z.B. Hs. Nr. 23
4 geplante Bebauung

4.1 ‘ Hohenlinien, mit Ho6henangabe in Meter Uber NHN,
z.B. 500,5 m (. NHN

5 Auf die Beachtung der Stellplatzsatzung der Gemeinde Neuching in ihrer jeweils gul-
tigen Fassung wird hingewiesen.
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6

6.1

7.1

7.2

Grinordnung

Die Gemeinde kann den Eigentiimer gemaf § 178 BauGB durch Bescheid verpflich-
ten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist, entspre-
chend den nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans,
zu bepflanzen.Bei baulichen MalRhahmen im Kronenbereich von Bestandsbaumen
sind die DIN 18920 (Schutz von Baumen) sowie die R SBB ,Richtlinien zum Schutz
von Baumen und Vegetationsbestanden bei BaumalRhahmen" zu beachten. Die

Pflanzung folgender standortgerechter Baum- und Straucharten wird empfohlen:

Baume: Straucher:

Acer campestre (Feld-Ahorn) Carpinus betulus (Hainbuche)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn) Cornus mas (Kornelkirsche)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn) Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Betula pendula (Sand-Birke) Corylus avellana (Haselnuss)

Carpinus betulus (Hainbuche) Crataegus laevigata (Zweigr. Weil3dorn)

Fagus sylvatica (Rot-Buche) Euonymus europaea (Pfaffenhitchen)

Prunus avium (Vogel-Kirsche) Frangula alnus (Faulbaum)

Pyrus pyraster (Wild-Birne) Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)

Quercus petraea (Trauben-Eiche) Ligustrum vulgare (Liguster)

Quercus robur (Stiel-Eiche) Prunus spinosa (Schlehe)

Sorbus aria (Echte Mehlbeere) Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere) Rosa arvensis (Feld-Rose)

Tilia cordata (Winter-Linde) Salix caprea (Sal-Weide)

Tilia platyphyllos (Sommer-Linde) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)

+ heimische Obstbaumsorten Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Artenschutz

Im Zuge der Baufeldfreimachung ist darauf zu achten, keine besonders oder streng
geschuitzten Arten zu stdren, zu téten oder deren Fortpflanzungs- und Ruhestéte zu
zerstoren (8 44 Abs. 5 BNatSchG). Werden geschiitzte Arten vorgefunden so sind
zuvor geeignete Artenschutzmaflnahmen in Ricksprache mit der Unteren Natur-
schutzbehérde zu treffen. Gehdlzrodungen und -fallungen in der Brut- und
Vegetationszeit vom 01. Marz bis 30. September sind zu vermeiden. Der allgemeine
Artenschutz ist hierbei zu beachten. Wé&hrend der Brutzeit ist durch einen
gualifizierten Sachverstandigen zu prifen, ob Geholze als Lebensstatte geschiitzter
Arten genutzt werden.

Schutz von Insekten und Fledermausen

Fur die Beleuchtung der Freiflachen und StralRenraume sollen nur LED-Leuchten mit
einer Farbtemperatur von 2.700 bis 3.000 Kelvin oder Natriumdampflampen verwen-
det werden. Der Lichtstrahl soll nach unten gerichtet werden (Full-Cut-Off, voll abge-
schirmte Leuchtengehduse, FCO). Die Leuchtengehéuse sollen gegen das Eindrin-
gen von Spinnen und Insekten geschiitzt werden (Schutzart IP 54, staub- und spritz-
wassergeschutzte Leuchte oder nach dem Stand der Technik vergleichbar). Die
Oberflachentemperatur der Leuchtengehause soll 60 °C nicht tGbersteigen. Die Licht-
punkthéhe soll 4,5 m nicht Uberschreiten.
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8

8.1

8.2

8.3

9.1

10

10.1

11

ErschlieBung

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

Samtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die zentrale Abwasserbeseiti-
gungsanlage angeschlossen werden. Das Plangebiet liegt innerhalb des Entwéasse-
rungsgebiets des Abwasserzweckverbandes Erdinger Moos im Systembereich A (vol-
les Mischsystem). Es darf sowohl hausliches Schmutzwasser, wie auch verschmutz-
tes Niederschlagswasser eingeleitet werden.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten
Flachen, auf denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist so
weit wie moglich zu versickern. Ausreichende Flachen sind dafiir vorzusehen. Fur
die Versickerung nicht verunreinigten Niederschlagswassers gelten grundsatzlich
die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW). Die Einleitung in das Grundwasser (unterirdische Gewéas-
ser) ist unter Beachtung der Voraussetzungen der NWFreiV und der TRENGW er-
laubnisfrei.

Eine Versickerung Uber Rigolen kann zugelassen werden, sofern nachgewiesen
wird, dass die Flachen fur nur oberflachige Versickerung nicht ausreichen. Die
Pflicht zur Versickerung entfallt, wenn das Niederschlagswasser genutzt und wie-
derverwendet wird.

Denkmalschutz

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigen-
standigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehérde
zu beantragen ist. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler unterliegen der Mel-
depflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehérde gemaf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Brandschutz

Bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss missen die notwendigen Fenster mit Lei-
tern der Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine bekannten Altlastenverdachts-
flachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten
des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Alt-
last hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungs-
pflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Ab-
deckung zwischenzulagern bzw. die AushubmafRnahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.
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12

12.1

13

Immissionsschutz

Aufgrund der Lage ist im Plangebiet mit landwirtschaftlichen Emissionen zu rechnen.
Selbst bei ordnungsgemalfer Landwirtschaft sind im Rahmen der guten fachlichen
Praxis Emissionen zu erwarten. Diese konnen auch sonn- und feiertags sowie abends
und in den Nachtstunden auftreten.

Es wird auRerdem darauf hingewiesen, dass beim Betrieb larmverursachender Ge-
rate wie Klimaanlagen, Luft-Warmepumpen im Freien - je nach Schallleistungspegel
und bei freier Schallausbreitung bestimmte Mindestabstdnde zu den benachbarten
schutzbedurftigen Nutzungen im WA einzuhalten sind. Zur Auswahl der Geréte und
zu wichtigen Gesichtspunkten bei der Aufstellung wird auf den ,Leitfaden fir die Ver-
besserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geréten (Klimagerate, Kihlge-
rate, LUftungsgerate, Luft-Warmepumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)“ und die
Broschire ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen — Fir eine ruhige Nachbarschaft® des
Bayerischen Landesamtes fur Umwelt hingewiesen.

Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen (Teil A) Bezug nehmen, sind im

Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr.6, 10787 Berlin erschienen und bei allen DIN-

Normen-Auslegestellen kostenfrei einzusehen. Die Normen sind dort in der Regel in

elektronischer Form am Bildschirm zuganglich.

e Deutsches Patent und Markenamt, Auslegestelle, Zweibriickenstralle 12, 80331
Munchen, http://www.dpma.de

e Hochschule Minchen, Bibliothek, Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtli-
nien, LothstraRe 13d , 80335 Minchen, http://www.fh-muenchen.de

Sie werden bei der Gemeinde Neuching zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Die DIN 4109, Schallschutz im Hochbau ist dartiber hinaus eingefiihrt als technische
Baubestimmung mit Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums fuir Woh-
nen, Bau und Verkehr tGber den Vollzug des Art. 81a Abs. 1 Satz 1 der Bayerischen
Bauordnung; Bayerische Technische Baubestimmungen, vom 10. Oktober 2023
(BayMBI. 2023 Nr. 539).

Normen, die in Bauleitplanungsverfahren zur Anwendung kommen, werden zudem
Uber das Onlineportal https://www.bauen-online.info/de/normen/modul-bauleitpla-
nung zur Einsichtnahme durch nattrliche Personen fir private Zwecke kostenfrei zu-
géanglich gemacht.
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Kartengrundlage Geobasisdaten © Bayer. Vermessungsverwaltung 04/2023.
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet.

MalRentnahme Planzeichnung zur MaRenthahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fur Mal3haltigkeit. Bei der Vermessung sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

Planfertiger MUNCREN, BN e

Gemeinde Neuching, den ...

Thomas Bartl, Erster Blrgermeister
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Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 28.03.2023 die Aufstellung/ Anderung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 28.02.2025
ortsuiblich bekannt gemacht.

2. Der Entwurf des der Bebauungsplanédnderung in der Fassung vom 11.02.2025 wurde
mit der Begrindung gemafR & 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.03.2025 bis
11.04.2025 im Internet verdtffentlicht und zusatzlich durch o6ffentliche Auslegung zur
Verfligung gestellt. Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des Frei-
staates Bayern zuganglich gemacht.

3. Zu dem Entwurf des der Bebauungsplanédnderung in der Fassung vom 11.02.2025
und zur Begriindung wurden die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemall 8§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.03.2025 bis
11.04.2025 eingeholt.

4. Die Gemeinde Neuching hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 06.05.2025 die
3. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 06.05.2025 gemaR § 10
Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Neuching, den ...

(Siegel) Thomas Bartl, Erster Blrgermeister..........ccccceeeeeeeeeeeieennnn,

5. Ausgefertigt

(Siegel) Thomas Bartl, Erster Blrgermeister

6. Der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplandnderung wurde am ..................... ge-
maR § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die 3. Ande-
rung des Bebauungsplans mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber des-
sen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die 3. Anderung des Bebauungsplans
ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des 8§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB und die 88 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Neuching, den ...

(Siegel) Thomas Bartl, Erster Blrgermeister
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