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Vorstellung der Konzeptvarianten
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\ Ausbau der StaatsstraBe von

derzeit ca. 18 m auf 25 m
(Linksabbiegespuren,
beidseitiger Geh- und
Radweg)

Abhdngigkeit von Ergebnis
Machbarkeitsuntersuchung
zur Beschleunigung der
Buslinien (Landratsamt

MUnchen)

- im Falle einer separaten
Busspur in der StraBenmitte
wdare ein Ausbau auf
ca. 28 m erforderlich

(Worst-Case-Szenario)



RESTRIKTIONEN | GRUNDSTUCKSERSCHLIESSUNG
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DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH

Verkehrsgutachterliche
Empfehlung:
GrundstickserschlieBung
sollte in etwa mittig zwischen
IwergerstraBe und der
EinmUndung der AuBeren
HauptstraBe zu liegen

kommen.
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DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH

Hohe Verkehrslarmpegel
entlang der AuBeren
HauptstraBe

Empfehlung
Schallgutachter: moglichst
geschlossene und mind.
3-geschossige
Randbebauung, strikte
Grundrissorientierung bzw.
Schallschutzkonstruktionen
(verglaste Loggien/

Balkone)

Weitere Schallemissionen:
Sportldrm und
Gewerbeldrmeinwirkungen
durch Bauhof (u.a. An- und
Abfahrtslarm in den fr0hen
Morgenstunden, RGumdienst

in der Winterzeit)



RESTRIKTIONEN | UBERGEORDNETE GRUNVERBINDUNG

=

Erhalt der Ubergeordneten

Grunverbindung mit
Radwanderweg (Anbindung

an MUnchen und Umland)
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RESTRIKTIONEN | AUFFULLUNGEN UND BODENBELASTUNGEN

20 o e

e

>~ RKB11 .
74 -
Scr 150/A:55 :E
ET

RKB8 g 72

ET: 10,0/ A: 5,4 5 é

o Jed

<

RKB7 o
ET:6,0/A:50

=11 k
0

RKB5 |
ZQET: 6,0/A:44

4 128/33 %
128/32
% 8/31

128137

A 28/33@

i / 128 /
128/40

128/42

128/30

¢

&

3
128/43 S
128/44

§§ SS 128
& /9 /

o 8 &
42;@ ;E

128/14

717/20

P
117/19,
1
LT e e

DRAGOMIR STADTPLANUNG GmbH

\ Ergebnis der Untersuchung der

‘Alilasienverdachisflc':'lche:

Aufflllungen zw. 3,2 u. 5,5 m

Kein standsicheres Material,
d.h. je nach Grindungstiefe
und AusfUhrung der
Neubauten Grindung mittels
Bodenaustausch oder

Bohrpfdahlen erforderlich



RESTRIKTIONEN | AUFFULLUNGEN UND BODENBELASTUNGEN
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Aufflllungen zw. 3,2 u. 5,5 m

Kein standsicheres Material,
d.h. je nach Grindungstiefe
und AusfUhrung der
Neubauten Grindung mittels
Bodenaustausch oder

Bohrpfdahlen erforderlich

hochste Schadstoffgehalte
und groBte Mdachtigkeiten

der AuffUllungen im nordl.

Bereich (niedrigere

Entsorgungskosten im Suden)

In Bereichen von Garten-,
Frei- und Spielfilachen
innerhalb der Wohnnutzung
ist ein Bodenaustausch von

35 cm durchzufUhren



-~ Abstandsflachen-
"y Ubernahmen It. Grundbuch:

zugunsten des Grundstucks
FI. Nr. 128/46: Abstands-
fldche von bis zu 15 m2

zugunsten des Grundstucks
FI. Nr. 128/14: Abstands-
fldche von rd. 70 m2

,Der Freistaat verpflichtet
sich, diese Ubergreifende
Abstandsflche weder
selbst zu bebauen oder
bebauen zu lassen noch in
Abstandsflchen nach Art.
6 BayBO einzubeziehen."

Abstandsflachensatzung der
Gemeinde:

- = AuBerhalb von GE, MK, Gl
Ny und MU gilt 0,9 H, mind. 3 m

Vor bis zu zwei
AuBenwdnden von nicht
mehr 16 m Lange genugen
0,45 H, mind. 3m

RKB2
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Konzeptvariante 1
LEGENDE

Gebdude

Fl&iche Bauhof

StraBenverkehrsfléiche

Zu- und Ausfahrtsbereiche

rar
[
L1k

Umgriff Tiefgarage
Zu-/ Ausfahrt TGa Wohnen
Zu-/ Ausfahrt Bauhof

L

FuB- und Radweg (inkl.
Zufahrt Feuerwehr und
Mullentsorgung)

Einfriedungen
offentliche GrinflGche
private Freifléiche
Kinderspielplatz

O
Dachbegrinung

Dachgdrten

reuzungsbereic
lediglich Grobentwurf
nach RASt 06

(StraBenplanung
erforderlich)

GEMEINDE NEUBIBERG
Strukturkonzept
Wohnbauentwickung 6stl. der
AuBeren HaupstraBe

- Konzeptentwicklung
10 20 50 4
\ \ \ I N
M 1:1.000 12.03.2021

DRAGOMIR
STADTPLANUNG



AN
;j' Konzeptvariante 2
.. LEGENDE
o

Gebdude

Fl&iche Bauhof

StraBenverkehrsfléiche
4 — 4 7u-und Ausfahrisbereiche
1J Zu-/ Ausfahrt Parkhaus
1J Zu-/ Ausfahrt Bauhof

FuB- und Radweg (inkl.
Zufahrt Feuerwehr und
Mullentsorgung)

Einfriedungen
offentliche Grinflache
private Freifléiche

Kinderspielplatz

O
Dachbegrinung
~ Baume

s | grmschutzwand

&& Freiflache JuZ

< Strauchpflanzungen

g lediglich Grobentwurf By \\Jeserceceecsecicer
nach RASt 06
(StraBenplanung

GEMEINDE NEUBIBERG
Strukturkonzept
Wohnbauentwickung 6stl. der
AuBeren HaupstraBe

- Konzeptentwicklung
10 20 50 4
\ \ \ I N
M 1:1.000 12.03.2021
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STADTPLANUNG



BAUHOF

WOHNEN

Nutzungsart:

Baugrundstuck:

GR gem. § 19(2) BauNVO:

GRZ gem. § 19(2) BauNvVO
Hbéhenentwicklung:

GF

GFZ

BMZ:

Stellplatzbedarf (gem. Raumprogramm)
Nachweis Stellpl&tze oberirdisch

Nutzungsart:
Baugrundstuck:

GR gem. § 19(2) BauNVvO:
GRZ gem. § 19(2) BauNVvVO
Hbéhenentwicklung:

GF

GFZ

WE*

Stellplatzbedarf (gem. Satzung)

davon Bedarf Besucherstellpl&tze
(oberirdisch)
Nachweis Stellplatze oberirdisch

ca. 4.650 m2

ca. 6.100 m?
ca. 2.150 m?
ca. 0,35
-vG

ca. 4.610 m?
0,76

2,44

28

28

ca. 5.350 m?
ca. 2.520 m?
ca. 0,47

-V vG

ca. 9.850 m?
1,84

ca. 112

ca. 168

ca. 17

ca.5.550 m?

Nutzungsart:

Baugrundstuck:

GR gem. § 19(2) BauNVvO:

GRZ gem. § 19(2) BauNvVO
Hobhenentwicklung:

GF

GFZ

BMZ:

Stellplatzbedarf (gem. Raumprogramm)
Nachweis Stellpl&tze oberirdisch

Nutzungsart:
Baugrundstuck:

GR gem. § 19(2) BauNVvO:
GRZ gem. § 19(2) BauNVvVO
Hohenentwicklung:

GF

GFZ

WE*

Stellplatzbedarf (gem. Satzung)

davon Bedarf Besucherstellpl&tze
(oberirdisch)
Nachweis Stellpldtze oberirdisch

Parkhaus: GR ca. 920 m?
GF ca. 3.680 m?
ca. 2.550 m?

Vergleich Eckdaten

* Hinweise zur Berechnung:

Ermittlung Anzahl der WE:
88 gm GF/ WE bzw.
70 gm WFL/ WE + 25% ErschlieBung

Ermittlung Anzahl der Stellpldtze:

gem. Stellplatzsatzung der Gemeinde
-> durchschnittiche WFL = 70 m?, daher
1,5 Stellplatze je Wohnung, 10 %
Besucherstellplétze oberirdisch

Vgl. Auszug aus Stellplatzsatzung:
Wohnungen in Mehrfamilien-

hausern sowie Apartmenthéu-

ser

a) Wohnungen bis 35 m2
Wohnflache

1 Stellplatz je Wohnung

b) Wohnungen dber 35 m? 1,5 Stellplatze je Wohnung
bis 80 m? Wohnfliche
c) Wohnungen dber 80 m? 2 Stellpldtze je Wohnung

Wohnfléche

ca.5550m?2
ca.2.300m?
ca. 0,41 |
HIVG |
ca.4.660m?
0,84 |
3,12 i
28 i
0 (Nachweis in
Parkhaus)

ca. 7.350 m?
ca. 2.120 m?
ca. 0,29

-v vG

ca. 8.800 m?
1,20

ca. 100

ca. 150

ca. 15

GEMEINDE NEUBIBERG
Strukturkonzept
Wohnbauentwickung 6stl. der
AuBeren HaupstraBe

- Konzeptentwicklung

4

0. M. 21.04.2021

! DRAGOMIR
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" VARIANTE 1

- VARIANTE 2
BEBAUUNG + Klare Zonierung zwischen Bauhof und Wohnnutzung 3 + lockere Bebauung + Bezug zu bestehenden baulichen
3 - Strukturen / FortfGhrung von Kanten
'+ keine Grenzbebauung
- keine Kante zum StraBenraum im Bereich des Bauhofs
- Ausbildung einer Brandwand/Grenzbebauung im
SUden zum Freifldche der Nachbarbebauung im Osten
FREIRAUM "+ geschitzte Freibereiche fur die Wohnnutzung _+ geschitzte Freibereiche fur die Wohnnutzung
} '+ Bezug der Wohnnutzung zum Ubergeordneten
- wenig Bezug der Wohnbebauung zum Ubergeordneten Grinzug
- Grinzug
ERSCHLIESSUNG - geringe ErschlieBungsflache + Enfzerrung der BauhoferschlieBung und ErschlieBung
|  des Parkhauses
- - Konzentration der Zufahrten zu Bauhof und Tiefgarage |
EMISSIONEN + minimale Beeintréichtigung durch Verkehr im Gebiet | - + Parkhaus als Larmschutz vor Gewerbel&rm Bauhof for
die nérdliche Wohnbebauung
- hohe Anzahl an Wohnungen zur [Gmintensiven - Ausbildung von Larmschutzwé&nden erforderlich
StaatsstraBe
- Eingang ins Gebiet durch Verkehr gepragt
ALTLASTEN + Umsetzung der Wohnnutzung mit TGa in Bereichenmit

Hinweis: Als weitere
Beurteilungsgrundlage soll
durch den Bodengutachter
gepruft werden, in welchem
AusmaB der Bodenaustausch
stattfinden muss und welche
Kosten durch den
Bodenaustausch bei den
jeweiligen Varianten
enfstehen.

bis zu 4,40 m fiefe Aufflllungen (bei Bodenaustausch
keine Pfahlgrindung erforderlich)

+ niedrigere Entsorgungskosten, da weniger belastete
Flachen im SGden (Schadstoffgehalte bei
70 bzw. Z1.2,d.h. 13,50 €/t bzw. 30,00 €/t)

- Wohnnutzung ohne Unterkellerung

- Umsetzung der Wohnnutzung im Norden in Bereichen
mit bis zu 5,40 m tiefe Auffillungen

- auch ohne Unterkellerung héhere Entsorgungskosten, da
Deponiematerial DKIl keinen tragfé&higen
Untergrund bildet (ca. 90 €/t) -> zusatzl. Mehrkosten
durch Pfahlgrindung
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Bewertung der Varianten

GEMEINDE NEUBIBERG
Strukturkonzept
Wohnbauentwickung 6stl. der
AuBeren HaupstraBe

- Konzeptentwicklung

4

0. M. 21.04.2021
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