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Sachgebiet: Bau-, Planungs- und Umweltamt
Vorlage Nr.: 2021/4853

Beratungsfolge Termin Offentlichkeitsstatus

Bau- und Verkehrsausschuss 13.07.2021 offentlich Beschluss

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau von 4 Doppelhdusern mit Garagen auf den Grundstiicken Anton-
Bruckner-Str. 2 und Bahnhofstr. 16, Fl.-Nrn. 158/8, 158/9 und 158/10T

Sachverhalt:

In der Sitzung vom 23.02.2021 hat sich der gemeindliche Bau- und Verkehrsausschuss bereits mit der
Bebauung des Grundstickes befasst. Folgender Beschluss wurde mit 9:1 gefasst:

~Das gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Vorbescheid zum Neubau von 4 Mehrfamilienhduser mit
Tiefgarage auf den Grundstiick Anton-Bruckner-Str. 2 und Bahnhofsstr. 16, FL.-Nrn. 158/8, 158/9 und 158/10T,
Gemarkung Unterbiberg, entsprechend der Planung vom 25.01.2021, wird hergestellt.

Hinweise an das LRA Minchen:

- Eswird um Beauflagung eines Baumschutzzaunes fiir die von der Bebauung betroffenen Nachbarbdume mit
der Bezeichnung: L, N, O, P gebeten.

- Durch den Abriss der Garage auf der Teilfldche der FI.-Nr. 158/10 wird der in der Baugenehmigung
beauflagte Stellplatz des Grundstiickes Bahnhofsstr. 18 entfernt. Dieser ist an anderer Stelle nachzuweisen.

- Das geplante Miilltonnen- und Fahrradhaus an der 6stlichen Grundstiicksgrenze iberschreitet u. U. die max.
zuldssige Grenzbebauung von 9 m.

- Die Abstandsfldchen werden nach alter BayBO nachgewiesen, der Nachweis entsprechend der neuen
BayBO und der gemeindlichen Abstandsfldchensatzung ist It. Antragsteller ebenfalls erfiillt. Jedoch werden
im Bereich der H/2 Abstandsflichen mit weniger als 3 m nachgewiesen.

- Entlang des Grundstiicks Anton-Bruckner-Str. 2 ist die Fahrbahn unbefestigt. Ein Ausbau des
nichtasphaltierten Bereichs der Fahrbahn ist seitens der Gemeinde bis auf Weiteres nicht geplant. Ggf. ist
hier eine Feuerwehrzufahrt nach § 5 Abs. 4 Satz 4 BayBO notwendig.

Hinweis an den Antragsteller:

Der nérdliche Baukérper befindet sich innerhalb der 25 m tiefen Baumwurfzone. Innerhalb dieser sind erh6hte
Anforderungen an die Gebdudestatik erforderlich.

Dariiber hinaus wird durch die Gemeinde Neubiberg die Abgabe einer Duldungs- und
Haftungsausschlusserkldrung (Baumwurfzone) erbeten.

Die Unterlagen hierzu werden von der Bauverwaltung ibersandt.

Mit dem in diesem Vorbescheid angefragten Mafs der baulichen Nutzung ist die max. Bebaubarkeit ausgeschépft.
Weiteren Kubatur vergréfSernden Anbauten wird seitens der Gemeinde in einem Baugenehmigungsverfahren

nicht mehr zugestimmt werden."

Nun wurde bei der Verwaltung von einem anderen Antragsteller ein neuer Antrag auf Vorbescheid
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eingereicht. Mit diesem soll folgende Frage geklart werden:
#Ist das in den beigefigten Planunterlagen dargestellte Vorhaben hinsichtlich des Mal? der Nutzung, der
Uberbaubaren Grundsticksflache und der Bauweise planungsrechtlich zuldssig?"

Bauplanungsrechtliche Beurteilung:

Teilweise im Geltungsbereich des Baulinienplans Nr. 147/B/29 vom 01.07.1930, Beurteilung nach § 30 Abs. 3i.
V. m. § 34 BauGB, 5 m Baugrenze parallel zur Anton-Bruckner-Stral3e, faktische Baugrenze 5 m parallel zur
Bahnhofstraf3e

Nachverdichtungskonzept Seite 18 und 21, Einzel- und Doppelhausbebauung mit klarer, lockerer Bebauung
(gleich Gebdudetypen, dhnliche GR), klar erkennbare Freibereiche

Maf3 der baulichen Nutzung:
Siehe Anlage 3.

Umgebungsbebauung:

Ein- und Doppelhausbebauung (bis zu 2 WE), ein Mehrfamilienhaus mit 3 WE mit ein- bis zweigeschossiger
Bauweise, teilweise bereits ausgebaute Dachgeschosse als Nichtvollgeschosse, WH von 3,40 m bis 6,25 m, FH
von 4,87 m bis 8,80 m vorhanden.

Die vom Antragsteller herangezogenen Bezugsfille liegen aul3erhalb der dort prégenden Umgebung bzw.
nicht heranziehbar auf Ottobrunner Gemeindegebiet. Der genaue Umgriff der pragenden
Umgebungsbebauung wurde im Rahmen des ersten Vorbescheides fir das Grundstick im Jahr 2020 vom LRA
Minchen definiert. Die Tabelle zum Mal? der baulichen Nutzung enthalt nur Objekte die demnach pragend
auf das Grundstick wirken. Im Rahmen der vorangegangenen Bauberatungen wurde dem Architekten bereits
eine Darstellung der Umgebungsbebauung zugesandt.

Stellplatze/Erschlielfungswege:

Die drei sudlichen Doppelhduser werden mittels 4 m breitem Wohnweg erschlossen. Das nordliche
Doppelhaus erhalt die ErschlieRung Gber die Anton-Bruckner-StralRe.

Die weitgehende KFZ-ErschlieRung Uber die Bahnhofstral3e (dort Gemeindegebiet Ottobrunn) wird begrif3t,
da die Anton-Bruckner-Straf3e derzeit nur teilweise asphaltiert ist. Entlang des Grundsticks Anton-Bruckner-
Str. 2 ist die Fahrbahn unbefestigt. Ein Ausbau des nichtasphaltierten Bereichs der Fahrbahn ist seitens der
Gemeinde bis auf Weiteres nicht angedacht. Das Vorliegen einer ordnungsgemaf3en Erschlielung ist tw.
zweifelhaft.

Pro Doppelhaushalfte werden nur 1,5 statt 2 Stellplatze nachgewiesen. Dadurch entsteht ein Defizit von
insgesamt 4 Stellplatzen.

Grinordnung:

Auf dem Grundstick befindet sich umfangreicher Baumbestand, dieser ist in einem eigenen
Baumbestandsplan darzustellen. Im norddstlichen Grundstiicksbereich befindet sich ein Spitzahorn, der unter
den Schutz der Baumschutzverordnung fallt. Der Nadelbaumbestand ist Uber die Baumschutzverordnung
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nicht geschitzt. Weiterer Baumbestand fallt voraussichtlich nicht unter die gemeindliche
Baumschutzverordnung. Zur Fallung des Spitzahorns ist ein Fallantrag zu stellen. Grundsatzlich ist bei allen
vorgesehenen Baumfallungen der Artenschutz zu beachten.

Die laut Lageplan vorgesehenen Ersatzpflanzungen sind nach erster Prifung fUr den Eingriff ausreichend. Die
Ersatzpflanzungen sind im Plan unter Angabe der Baumart und Qualitat ndher zu bestimmen.

Die von der Bebauung betroffenen Nachbarbdume sind im Baumbestandsplan darzustellen und nach
Baumschutzverordnung und DIN 18920 von den BaumafRRnahmen durch einen Baumschutzzaun zu schitzen.

Der Baukorper an der Anton-Bruckner-Straf3e befindet sich in der Baumwurfzone der nordlich stockenden
gemeindlichen Waldbdume. Hier werden erhéhte Anforderungen an die Gebaudestatik (Bemessung der
statischen Anforderungen auf moglichen ,Baumwurf" zur Vermeidung von Personenschaden) gestellt.
Dariber hinaus wird bei Herstellung eines gemeindlichen Einvernehmens die Abgabe einer Duldungs- und
Haftungsausschlusserklarung gegeniber der Gemeinde erforderlich.

Fazit der Verwaltung:

Die geplanten Baukarper figen sich hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung nicht in die pragende
Umgebung ein. Eine Reduzierung in der Hohenentwicklung ist hierfir notwendig.

Vergleicht man die geplante Gberbaute Flache mit Heranziehung der Orientierungswerte (frGher als
Obergrenze bezeichnet, WR GRZ 0,4/GFZ 1,2) nach § 17 BauNVO, wird die des reinen Wohngebiets von 0,40
um o,09 Uberschritten. Die geplante GFZ liegt bei o, 50.

Bei der Berechnung der geplanten GRZ von o,49 blieben die fehlenden 4 Stellpldtze sowie die in der Planung
nicht dargestellten Terrassenflachen und Lichtschachte unbericksichtigt.

Um den Gartenstadtcharakteri. V. m. der Begrenzung der Versiegelung zu wahren wird von Seiten der
Verwaltung bei 16 Stellplatzen die Errichtung einer Tiefgarage fir notwendig erachtet (vgl. Tiefgaragenpflicht
ab 8 Stplz. in neueren B-Planen; in diesem Zuge auch Erhéhung der Wohnqualitét auf dem Grundstiick
maglich, wenn die interne WegeerschlieRung nur im Bedarfsfall befahren werden muss).

Aus diesen Grinden kann aus Sicht der Verwaltung der gestellten Frage zum Vorbescheid nur mit nein
beantwortet werden.

Dem Sachverhalt liegen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2021/4853 abrufbar):
- Anlage 1: Lageplan
- Anlage 2: Planung vom 28.05.2021
- Anlage 3: Mal3 der baulichen Nutzung
- Anlage 4: Ausbauzustand Anton-Bruckner-Str auf Hohe Hsnr. 2

Beschlussvorschlag:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Vorbescheid zum Neubau von 4 Doppelhdusern mit
Garagen auf den Grundstick Anton-Bruckner-Str. 2 und Bahnhofsstr. 16, Fl.-Nrn. 158/8, 158/9 und 158/10T,
Gemarkung Unterbiberg, entsprechend der Planung vom 28.05.2021, wird nicht hergestellt.
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Begrindung:

Die mit dem Vorbescheid gestellte Frage kann nicht mit JA beantwortet werden. Eine Reduzierung der
Hohenentwicklung ist erforderlich. In Anlehnung an § 17 BauNVO sollte zur Reduzierung der oberflachigen
Versiegelung und zur Erhdhung der Wohnqualitét auf dem Grundstiick eine Tiefgarage errichtet werden
(WegeerschlieRung dann nur im Bedarfsfall befahren).

Hinweise an das LRA Minchen:

- Eswird um Beauflagung eines Baumschutzzaunes fir die von der Bebauung betroffenen
Nachbarbdume gebeten.

- Die weitgehende KFZ-ErschlieRung erfolgt Uber die BahnhofstralRe (dort Gemeindegebiet
Ottobrunn). Die Anton-Bruckner-Straf3e ist derzeit nur teilweise asphaltiert. Entlang des Grundsticks
Anton-Bruckner-Str. 2 ist die Fahrbahn unbefestigt. Ein Ausbau des nichtasphaltierten Bereichs der
Fahrbahn ist seitens der Gemeinde bis auf Weiteres nicht angedacht. Das Vorliegen einer
ordnungsgemal3en Erschliel3ung ist tw. zweifelhaft.

Hinweis an den Antragsteller:

Der Baukdrper an der Anton-Bruckner-Straf3e befindet sich in der Baumwurfzone der nordlich stockenden
gemeindlichen Waldbdume. Hier werden erhéhte Anforderungen an die Gebaudestatik (Bemessung der
statischen Anforderungen auf moglichen ,Baumwurf" zur Vermeidung von Personenschaden) gestellt.
Dariber hinaus wird bei Herstellung eines gemeindlichen Einvernehmens die Abgabe einer Duldungs- und
Haftungsausschlusserklarung gegeniber der Gemeinde erforderlich.
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