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Gemeinde Neubiberg Bau- und Verkehrsausschuss %
Sitzung am 18.05.2021, TOP Nr.g

Sachgebiet: Bau-, Planungs- und Umweltamt
Vorlage Nr.: 2021/4810

Beratungsfolge Termin Offentlichkeitsstatus

Bau- und Verkehrsausschuss 18.05.2021 offentlich Beschluss

Bauvoranfrage zum Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss auf dem
Grundstick Hauptstr. 21, FI.-Nr. 145/18

Sachverhalt:

Das Vorhaben war bereits mehrfach Gegenstand der Beratungen des Bau- und Verkehrsausschuss. Zuletzt
wurde am 07.09.2020 Uber die Verldngerung des Vorbescheids beraten (abrufbar unter Vorlagennr.
2020/4546).

Folgender Beschluss wurde gefasst:
~Das gemeindliche Einvernehmen zu dem Antrag auf Verldngerung des Vorbescheids zum Neubau eines

Mehrfamilienhauses mit Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss auf dem Grundstiick Hauptstr. 21, FL.-Nr. 145/18,
Gemarkung Unterbiberg, entsprechend der Genehmigung vom 27.11.2017, wird nicht hergestellt.

Begriindung:
Die Planungsziele zur stddtebaulichen Entwicklung haben sich zwischenzeitlich gedndert. Die Planung aus dem

am 27.11.2017 genehmigten Vorbescheid entspricht diesen Zielen nicht.

Die Verwaltung wird beauftragt, beim Landratsamt Miinchen einen Antrag auf Zuriickstellung nach § 15 BauGB
zu stellen."

Bauplanungsrechtliche Beurteilung

Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 37 und seiner Anderungen; Beurteilung nach § 30
Abs. 1i. V. mit § 31 Abs. 2 BauGB.

Aufstellungsbeschluss vom 08.04.2019, Entwurf v. 29.07.2019, Umgriff wurde aus der 2. Anderung
herausgenommen.

Eine Fortflhrung des Bauleitplanverfahrens fir lediglich dieses Grundstick ist derzeit nicht vorgesehen.
Vielmehr verfolgt die Verwaltung das Ziel, das beantragte Vorhaben mittels Befreiungen vom rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 37 unter Beriicksichtigung der im Aufstellungsbeschluss von 2019 gefassten
Planungszielen ins Genehmigungsverfahren zu leiten.

Im Bebauungsplan Nr. 37 war eine Kommunbebauung der FI.-Nrn. 145/18 und 145/25 vorgesehen.
Zwischenzeitlich ist das rickwartige Grundstick allerdings mit einem Einfamilienhaus, erschlossen Uber die
Wittelsbacherstral3e, bebaut worden, was eine Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 37
durch eine eigenstandige Planung fir das Grundstick Hauptstraf3e 21 unméglich macht.
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Folgende Befreiungen wurden im Rahmen bereits erfolgter Voranfragen, Bauantragen bzw. Vorbescheiden

erteilt:

1. Uberschreitung der sudlichen Baugrenze um 3,22 m

2. Uberschreitung der Baugrenze im Westen um 8,65 m, Mindestabstand Baukérper von 5 m zur
Wittelsbacherstrale

3. Uberschreitung der westlichen Baugrenze um 10,15 m

4. Uberschreitung der Baugrenze im Siden um 1,61 m

5. Uberschreitung der festgesetzten Flachen fur Tiefgaragen

6. Errichtung einer eigenen Tiefgarage ohne gemeinschaftlicher Nutzung und Zu- bzw. Abfahrt

7.  Tiefgaragenein- und ausfahrt Uber die Wittelsbacherstralée, auferhalb des Bauraumes bzw. des
Bereiches fir Zu- und Abfahrten

8.  Uberschreitung der GRZ um insg. 0,23 anstatt 0,2 bei einer Erdiberdeckung von 0,60 m

9. Aufschittung eines Pflanzbereiches auf 1 m Erdiberdeckung im nordlichen Bereich auf einer Flache von
72,20 m?

10. Errichtung eines Kniestockes mit 0,5 m anstatt 0,3 m

11.  Errichtung von jeweils zwei Dachgauben (je 2 m x 1,40 m) und zwei Dachflachenfenstern (je 1 m?) pro
Dachfldche

12. Entfernung des erhaltenswerten Baumes mit gleichzeitiger Neupflanzung von drei Baumen mit mind.

STU 20/25. Die Baumarten sind entsprechend der LfL-Pflanzliste Gehdlze fir Nachpflanzungen zu
wahlen.

Folgender Befreiung wurde nicht zugestimmt:

1.

Uberschreitung der GFZ um 0,26 auf 1,06

Die vorliegende Planung erfordert folgende Befreiungen:

Entwurf vom Festsetzungen Im Rahmen
16.04.2021 Bebauungsplan bereits erteilter
Befreiungen
1. Abstand Gebdude zu 1,50 m in Abstandvon 2,comzur | Ja
offentl. Gehweg StralRenbegrenzungslinie
2. | Uberschreitung 6stl. um 0,80 m auf einer in Abstand von 8 m zur Neu
Baugrenze Breite von 8,94 m Grundsticksgrenze
3. Uberschreitung sudl. um ca. 1,75 m auf einer | in Abstand von 2,somzur | Ja
Baugrenze Breite von 14,06 m StralRenbegrenzungslinie
4. | Uberschreitung westl. um 8,50 m auf einer im Abstand von 16 m Ja
Baugrenze Breite von 8,94 m parallel zur
Wittelsbacherstral3e
5. | ErschlieRung TG Mittels Aufzug ander | Gemeinschaftszufahrt an Ja
Wittelsbacherstrale der ostlichen
Grundsticksgrenze
6. | Bauraum TG/Planung TG | TG erstreckt sich Gber | zusatzl. Bauraum fir TG Ja, TG-Umgriffin
fast komplettes Ostlich und sidlich des versch.
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Grundstick Bauraumes Ausformungen

7. GRZ 0,51 0,4 Nein

8. | GR-Us50% 94,04 m? 103,80 m2 -

9. GFZ 0,88 0,8 Nein

10. | Stellplatze Nachweis fir 14 insg. 15 Stellplatze Nein
Stellplatze notwendig

11. | Baum Fallung fir Zufahrt Erhaltenswerter Baum Ja
notwendig

12. | Kniestock 0,50 M max. 0,30 m Ja

13. | Unterbringung in Schranke in Haupt-, Nebenanlage bisher nicht

Mullbehalter oder in Einfriedung thematisiert
integriert
Zu 2.

Die zusatzliche Befreiung zur Uberschreitung der ostlichen Baugrenze wird durch die Umplanung des
Baukérpers hervorgerufen.

Insgesamt liegt der Baukérper innerhalb des Bauraumes des Entwurfs zur 2. Anderung des Bebauungsplans,
Anderungsbereich 1. Die Uberschreitung ist stadtebaulich vertretbar. Im Rahmen des BP-Verfahrens wurde
dieser Bereich herausgenommen und nicht weiterbearbeitet.

Zuy.:
Berechnung der GRZ o, 4 (= 207,60 m2):
Hauptgebdude 208,75 m?
Lichtschachte ca. 3,57 m?
Terrasse 50,27 m?
GR geplant 262,59 m?
GR nach B-Plan - 207,60 m2
Uberschreitung + 54,99 M2
entspr. GRZ o,51

Die Uberschreitung der GRZ wird durch die Veranderung des Baukérpers und insbesondere die Vergréfierung
der Terrasse, die vollumfénglich auf die GR anzurechnen ist, hervorgerufen.

Die AufRengastronomie hat fir den Bereich entlang der Hauptstral3e eine besondere Bedeutung. und trdgt zur
Stéarkung des Charakters einer Geschéftsstraf3e mit Aufenthaltsqualitdt bei.

Als Ausgleich hierzu wurden, in RiGcksprache mit der Verwaltung, bei den sog. § 19 Abs. 4 BauNVO Anlagen
(Stlpz., Nebenanlagen, Tiefgaragen etc.) im Bereich der dstlichen Fahrradstellplatze, dem Zufahrtsbereich
des Tiefgaragenaufzuges und dem zweiten Rettungsweg Rasenwaben, sowie im nordlichen
Grundsticksbereich eine Erdiberdeckung von 1 m mit Pflanzung von vier Baumen geplant.

Zug.:
Im Vorfeld zu dieser Planung wurde von Seiten der Verwaltung und dem Planungsverband geprift, in
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welchem AusmalR die Uberschreitung der GFZ stadtebaulich vertretbar sein kénnte. Letztlich kam man zu
dem Ergebnis, dass aufgrund des unginstigen Grundstickszuschnitts, der besonderen Lage und Tatsache,
dass es sich um ein Eckgrundstiick handelt eine GFZ von 0,88 in diesem Mischgebiet stddtebaulich zu
vertreten ist. Durch den pragenden Bestand mit 3 Vollgeschossen + DG wird durch die geplante Kubatur eine
geordnete stddtebauliche Entwicklung weiterhin gewahrt.

Zu1o0.:

Entsprechend dem Bebauungsplan sind fir die drei Wohneinheiten 3,75 Stellpldtze (pro WE 1,25 Stplz.)
notwendig. Fir die Backereifldche ist pro 30-40 m2 Verkaufsnutzflache ein Stellplatz, fir die dazugehdrige
Sitzflache des Cafés sind pro 10 m2 Nettogastraumflache ein Stellplatz notwendig.

Somit werden fir das Vorhaben insgesamt 15 Stellplatze bendtigt. In der Tiefgarage werden 14 Stellplatze
nachgewiesen.

Bei den vorangegangenen Anfragen wurde der Stellplatzbedarf bislang erfillt. Dies liegt daran, dass
zusatzlich zur Tiefgarage oberirdische Stellplatze 6stlich neben dem Gebaude vorgesehen waren. Zugunsten
der Sicherheit des regen FulRgangerverkehrs an der HauptstralRe und zur Unterbringung ausreichender
oberirdischer Fahrradstellplatze fir das Vorhaben soll in Vorabstimmung mit der Verwaltung nunmehr der
KFZ-Stellplatznachweis komplett in der TG erfolgen. Fir den 1 fehlenden Stellplatz kann aufgrund der
beengten Grundstickslage und der im Straldenraum ausreichend vorhandenen 6ffentlichen
Besucherstellplatze aus Sicht der Verwaltung eine Befreiung erfolgen. Dies wurde bereits im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 37 praktiziert.

Bei der Planung der Fahrradstellplatze wurde der Entwurf zur Anderung der Stellplatz- und
Fahrradstellplatzsatzung bzgl. der Beschaffenheit herangezogen.

Zu13.:
Die Milltonnen sind im rickwartigen Grundsticksbereich in MUlltonnenschranke angeordnet. Hierdurch

entsteht, ahnlich wie bei einem Nebengebaude, eine saubere und geordnete Unterbringung.

Fazit der Verwaltung:

Die fir das Vorhaben notwendige Befreiungen bewegen sich innerhalb der stadtebaulich bereits
vorformulierten Ziele der Gemeinde und wirden einem evtl. zu einem spateren Zeitpunkt vorgesehenen
Bebauungsplanverfahren nicht entgegenstehen. Aus diesem Grund kann der Erteilung der notwendigen
Befreiungen aus Sicht der Verwaltung zugestimmt werden.

Dem Sachverhalt liegen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2021/4810 abrufbar):
- Anlage 1: Lageplan
- Anlage 2: Planung vom 16.04.2021
- Anlage 3: Auszug B-Plan Nr. 37
- Anlage 4: B-Plan 37, 2. A., Entwurf vom 19.08.2019
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Beschlussvorschlag:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Gewerbeeinheiten im

Erdgeschoss auf dem Grundstick Hauptstr. 21, Fl.-Nr. 145/18, Gemarkung Unterbiberg, entsprechend der

Planung vom 16.04.2021, wird in Aussicht gestellt.

Folgenden Befreiungen wird zugestimmt:

13.
14.
15.

16.

17.
18.

19.
20.
21.
22.

23.

Uberschreitung der 6stlichen Baugrenze um 0,80 m auf einer Breite von 8,94 m

Uberschreitung der stdlichen Baugrenze um ca. 1,75 m auf einer Breite von 14,06 m
Uberschreitung der westlichen Baugrenze um 8,50 m auf einer Breite von 8,94 m, Mindestabstand
Baukdorper von 5 m zur Wittelsbacherstrafe

Uberschreitung der festgesetzten Flachen fur Tiefgaragen

Errichtung einer eigenen Tiefgarage ohne gemeinschaftlicher Nutzung und Zu- bzw. Abfahrt
Tiefgaragenein- und ausfahrt Uber die Wittelsbacherstraf3e, auRerhalb des Bauraumes bzw. des
Bereiches fir Zu- und Abfahrten

Uberschreitung der GRZ um 0,1

Uberschreitung der GFZ um 0,08

Errichtung eines Kniestockes mit 0,5 m anstatt 0,3 m

Entfernung des erhaltenswerten Baumes mit gleichzeitiger Neupflanzung von drei Bdumen mit mind.
STU 20/25. Die Baumarten sind entsprechend der LfL-Pflanzliste Gehdlze fir Nachpflanzungen zu
wahlen.

Unterbringung Mullbehalter in Milltonnenschranken
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