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Gemeinde Neubiberg Ferienausschuss e
FA 21/01-0 - Offentliche Sitzung am 09.08.2021
Tagesordnung:
1. Bericht des Vorsitzenden
2. Bauantrag zur Errichtung eines Wintergartens auf dem Grundstick Keltenhof 20, FI.-
Nr. 44/217
3. Bauantrag zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses und einem Einfamilienhaus auf

dem Grundstick Kameterstr. 42, FI.-Nr. 166/10
4. Anfragen und Verschiedenes
Der Vorsitzende stellte die ordnungsgemal3e Ladung zur Sitzung fest sowie nach Nennung der

entschuldigten Ausschussmitglieder auch die Beschlussfahigkeit.
Einwande gegen die Tagesordnung wurden nicht erhoben.
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1 Bericht des Vorsitzenden

1. Verkehrsinformation

Die Gemeinde Ottobrunn hat in der Promenadestrale auf Hohe Nr. 14 (Nahe Gemeindegrenze) auf Grund
von Baumaf3nahmen eine Vollsperrung angeordnet.

Anwohner dieses Gebiets kdnnen die anliegenden Straf3en: Hirtenstraf3e, Lersnerstraf3e und
Mozartstral3e fir eine Umfahrung nutzen.

2. Impfbus am 12.08.21 in Neubiberg

Der Landkreis Miunchen hat vor den Sommerferien eine ,Impfbus-Tour" gestartet, mit unterschiedlichen
Haltepunkten in den Landkreisgemeinden. An diesem Donnerstag, den

12. August 2021, halt der Impfbus am Gymnasium Neubiberg, in der Cramer-Klett-Stral3e 1o0.

Im Zeitraum von 11.00 bis 17.00 Uhr kdnnen sich impfwillige Birgerinnen und Birger spontan und ohne
Termin immunisieren lassen. Auch Kinder und Jugendliche ab 12 bis 18 Jahren kdnnen in Begleitung ihrer
Erziehungsberechtigten eine Impfung erhalten.

Als Impfstoffe stehen BionTech, Astra und Johnson & Johnson zur Auswahl.

Registrierung, Erstellung des digitalen Impfpass Zertifikats und ggf. die Ausgabe eines Gelben Impfpasses
werden unkompliziert vor Ort erledigt.

3. Georg Oberleitner — Schweigeminute

Im Juli haben wir die traurige Nachricht Uber den Tod unseres Neubiberger Mitbirgers Georg Oberleitner,
derim Alter von go Jahren verstarb, erhalten. Georg Oberleitner setzte sich jahrzehntelang fir das Wohl der
Gemeinde Neubiberg ein. Von 1984 an bis 2002 saf3 er fir die SPD/NUB-Fraktion im Neubiberger
Gemeinderat. Als Gemeinderatsmitglied bekleidete er Funktionen in verschiedenen Ausschissen, u.a. dem
Rechnungsprifungsausschuss und dem Planungs- und Bauausschuss. Auf3erdem gehorte er weiteren
Arbeitsausschissen an, die sich mit den Planungen des neuen Friedhofs auf der Heid und der Entwicklung
des gemeindlichen Bauhofs befassten.Dariiber hinaus initiierte und begleitete Georg Oberleitner
weitreichende gemeindliche Projekte, deren Ergebnisse auch heute noch fir uns spirbar sind: Im Rahmen
der ,Aktion Flugstopp" setzte er sich fir ein Verbot des Flugverkehrs im Landschaftspark ein. Auch baute die
Stadtepartnerschaften mit Ablon-sur-Seine und Tschernogolovka mit auf. In seiner 18-jahrigen Wirkungszeit
pragte Georg Oberleitner nachhaltig die Entwicklung unserer Gemeinde, wofir ich ihm héchsten Dank und
Anerkennung aussprechen mochte. Seinen Familienangehdrigen gilt meine aufrichtige Anteilnahme.

Zur Kenntnis genommen

2 Bauantrag zur Errichtung eines Wintergartens auf dem Grundstiick Keltenhof 20, FI.-Nr.
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44/217

Sachverhalt:

Der Bau- und Verkehrsausschuss befasste sich bereits in seiner Sitzung am 19.01.2021, BVA 21/01, mit dem
Vorhaben. Folgender Beschluss wurde gefasst:

~Das gemeindliche Einvernehmen zur Errichtung eines Wintergartens auf dem Grundstiick Keltenhof 20, Fl.-
Nr. 44/217, Gemarkung Unterbiberg, entsprechend der Planung vom 30.11.2020, wird nicht in Aussicht
gestellt.

Folgenden Befreiungen vom Bebauungsplan werden nicht zugestimmt:
- Errichtung eines Wintergartens in nicht untergeordneter Bauweise
- Uberschreitung der Baugrenze durch ein nicht untergeordnetes Bauteil
- Uberschreitung der zulédssigen Geschossfldche

Begriindung:

Durch die geplante Ausfiihrung des Wintergartens als nichtuntergeordnetes Bauteil und der bereits vorhandene
GF-Uberschreitung und auch GR-Uberschreitung kann den notwendigen Befreiungen zur Errichtung des
Wintergartens nicht zugestimmt werden.

Hinweis an den Antragsteller bzgl. baulicher Anlagen im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet:

Die Errichtung eines Wintergartens stellt eine bauliche Anlage dar. Dies ist im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet des Hachinger Bachs gemdf3 § 78 Abs. 4 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
grundsdtzlich untersagt. Allerdings kann das Vorhaben im Einzelfall gemdfs § 78 Abs. 5 Satz 1 WHG genehmigt
werden, wenn bestimmte Voraussetzungen eingehalten werden. Hierfiir ist ein Antrag beim Landratsamt
Minchen — Fachbereich Wasserrecht und Wasserwirtschaft — zu stellen."

Am 12.07.2021 reichte der Antragsteller nun einen Bauantrag zur Errichtung des 6stlichen Wintergartens

ein.
Breite x Tiefe WH/FH Dach

Planung vom 3,10 M x 2,60 m 2,22m/2,60m PD k. A.

30.11.2020

Planung vom 3,94 mMx1,50m 2,563m/2,93m PD 15°

15.06.2021

Veranderung +0,84 m-1,20m +0,31m+0,33 M

Bauplanungsrechtliche Beurteilung:
Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 52 ,Unterbiberg" aus dem Jahr 1996; Beurteilung nach §
30 Abs. 1 BauGB.

Dieser setzt fest:
- Bauraum
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- Firden Bauraum eine GR von 624 m?

- Allseits verglaste Wintergarten, Glasveranden etc. mit einer Grofe von bis zu 20 m2 als
untergeordnete Bauteile im Sinne des Art. 6 Abs. 3 BayBO (entspricht heute Abs. 8) zuldssig. Die
Lange aller untergeordneten Bauteile an einer Fassadenseite darf zusammen maximal ein Drittel
der Fassadenldnge betragen. Die Flache von Wintergarten und Glasveranden ab einer Tiefe von 1,50
m wird auf die Geschossflachenzahl angerechnet (B 5.3).

- Untergeordnete Bauteile z. B. Wintergarten, Balkone, Pergolen und Vordacher etc. sind zulassig
und dirfen die Baugrenzen geringfiigig im Rahmen der Bestimmungen des Art. 6 Abs. 3 Satz 7
BayBO (entspricht heute Abs. 8) Uberschreiten (B 3.6).

Definition untergeordnetes Bauteil nach BayBO:
- nicht mehr als ein Drittel der Breite der Aul3enwand des jeweiligen Geb&dudes, hochstens allerdings 5
m (-> bei in Kraft treten des B-Planes gab es die Obergrenze von 5 m noch nicht)
- nicht mehr als 1,50 m vor diese AulRenwand vortritt,
- mindestens 2 m von der gegeniberliegenden Nachbargrenze entfernt.

Bereits durch den genehmigten Bestand des WA 10.5 wird die festgesetzte Grundfldche von 624 m2um ca.
27 m2 zzgl. Gberschritten. Die Bauantrage (teilweise im Freistellungsverfahren bearbeitet) stellten fir jedes
Reihenhaus eine Terrassenflache von g m2 (3 m x 3 m) dar. Tatsachlich wurden die Terrassenflachen auf die
jeweilige Geb&udebreite ausgefihrt und somit die GR zusatzlich Uberschritten. Die Uberschreitung belduft
sich insgesamt auf ca. 130 m2.

Auf Grund der Breite von 3,94 m ist der Wintergarten nicht mehr als untergeordnet einzustufen (1/3 von 8,73
m= 2,92 m). Auf dem Grundstick ist an der nordéstlichen Geb&udeseite bereits eine Uberdachung mit einer
Grof3e von ca. 2,80 m x 2,20 m (Breite x Tiefe) vorhanden. Diese liegt im Teilbereich, welcher als private
Grinflache festgesetzt ist. Private Grinflachen sind baurechtlich als Bauverbotszonen einzustufen. Somit
werden die max. 2,91 m zulassige Breite der untergeordneten Bauteile (Wintergarten und Uberdachung) um
insgesamt 3,83 m Uberschritten.

In Folge des Antrages wurde eine Lésung gesucht, welche die Errichtung von Wintergarten im
Bebauungsplangebiet planungsrechtlich ermdglicht, selbst wenn die Grundflache durch den Bestand
ausgeschopft ist (8hnlich Grundsatzbeschluss Terrasseniberdachung), ohne einen in Unterbiberg
weitreichenden Prazedenzfall zu schaffen.

Hierbei sind seitens der Verwaltung die verschiedenen Grundsticksgréf3en zu bericksichtigen. Im Ergebnis
ist festzustellen, dass in Anlehnung an die Begriffsdefinition ,,untergeordnetes Bauteil" eine maximale
Grolie des Wintergartens von 3 m x 1,50 m (B x T) vertretbar ware, sofern die 0.g. bereits vorhandene
Uberdachung im Zuge der Baumafinahme entfernt wird. Durch diese Gréf3enordnung verbunden mit der zur
Verwirklichung des Vorhabens erforderlichen Befreiung wegen Uberschreitung der GR kann auch langfristig
eine Sicherung der vorhandenen stadtebaulichen Struktur in diesem grof3en Bebauungsplangebiet
gewahrleistet werden.

Fazit der Verwaltung:
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Eine Uberschreitung der Grundflache kann aus Sicht der Verwaltung nur zugelassen werden, wenn der
Wintergarten mit einer max. Gréf3e von 3 m x 1,50 m (B x T) zur AusfGhrung kommt und die Uberdachung,
welche in dem Teilbereich der als private Grinflache errichtet wurde, entfernt wird. Nur so kénnen die
Grundgedanken der Bauleitplanung in Bezug auf das Mal? der baulichen Nutzung innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 52 auch kinftig aufrechterhalten werden.

Dem Sachverhalt lagen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2021/4886 abrufbar):
- Anlage 1: Lageplan
- Anlage 2: Planung vom 15.06.2021

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen zur Errichtung eines Wintergartens auf dem Grundstiick Keltenhof 20,
FI.-Nr. 44/217, Gemarkung Unterbiberg, entsprechend der Planung vom 15.06.2021, wird nicht hergestellt.

Folgenden Befreiungen vom Bebauungsplan werden nicht zugestimmt:
- Errichtung eines Wintergartens in nicht untergeordneter Bauweise
- Uberschreitung der GR

Begriindung:

Durch die Zustimmung der Grundflacheniberschreitung durch den geplanten Wintergarten wird ein
Prazedenzfall geschaffen, der die stadtebauliche Struktur des Bebauungsplangebietes langfristig
beeintrachtigt.

Die Verwaltung wird ermachtigt einen Bauantrag im Verwaltungsweg zu bearbeiten, sofern die max. Grofe
von 3 mx 1,50 m (B x T) nicht Gberschritten wird. Der erforderlichen Befreiung der GR um 4,50 m2 kannim

Wege der Verwaltung zugestimmt werden.

Hinweis an den Antragsteller bzgl. baulicher Anlagen im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet:

Die Errichtung eines Wintergartens stellt eine bauliche Anlage dar. Dies ist im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet des Hachinger Bachs gemaR § 78 Abs. 4 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
grundsatzlich untersagt. Allerdings kann das Vorhaben im Einzelfall gemaf? § 78 Abs. 5 Satz 1 WHG
genehmigt werden, wenn bestimmte Voraussetzungen eingehalten werden. Hierfir ist ein Antrag beim
Landratsamt Minchen — Fachbereich Wasserrecht und Wasserwirtschaft — zu stellen.

Beschlossen

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 10
Ja: 10
Nein: o
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3 Bauantrag zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses und einem Einfamilienhaus auf dem

Grundstick Kameterstr. 42, Fl.-Nr. 166/10

Sachverhalt:

Das Vorhaben war bereits Beratungsgegenstand des Bau- und Verkehrsausschusses in seiner Sitzung am
28.07.2020, BVA 20/06, in der Sitzung vom 08.12.2020, BVA 20/10 und in der Sitzung vom 19.01.2021, BVA
21/01.

Folgender Beschluss wurde zuletzt gefasst:

~Das gemeindliche Einvernehmen zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses und einem Einfamilienhaus mit
Tiefgarage auf dem Grundstiick Kameterstr. 42, Fl.-Nr. 166/10, Gemarkung Unterbiberg, entsprechend der
Planung vom 14.12.2020, wird hergestellt.

Der Befreiung zur Uberschreitung der Baugrenze um 4,16 m bzw. 4,60 m wird zugestimmt, sofern mind. 5 m
parallel zur KameterstrafSe Vorgartenbereich erhalten bleiben.

Hinweis an das LRA Miinchen:
Der Spielplatzbereich wird durch die Zuwegung zum Einfamilienhaus und 8 Fahrradstellpléitze sowie der Hecke
iberlappt."

Wahrend der Prifung des LRA Minchens kam es zur Verdnderung der Planung. Folgende Verdanderungen
wurden am Mehrfamilienhaus vorgenommen:

- Verschiebung des Gebdudes um 0,29 m in Richtung Westen

- 2 Dachgauben auf Nordseite

- VergrofRerung des Balkons an der Westseite um 2 m

Folgende Veranderungen wurden am Einfamilienhaus vorgenommen:
- Zusatzlicher Wintergarten/Erker an der SUdseite
- Entfall des Balkons im DG auf der Westseite, AuRenwand nun durchgéngig

Folgende Veranderungen wurden an der Tiefgarage und der Freiflachenplanung vorgenommen:

- VergréRRerung des Rampengebdudes um 1,22 m

- Erhohung des Rampengebdudes um 0,20 m auf Hohe des Rampengebdudes des
Nachbargrundstickes

- Erdiberdeckungim Bereich von 94 m2 mit 70 cm statt 8o cm, im Ausgleich werden 126 m2 mit 85 m
ErdUberdeckung geplant.

- Veradnderung der Lage der Fahrradstellplatze und der Zuwegung des Einfamilienhauses zu Gunsten
des Kinderspielplatzes

Bauplanungsrechtliche Beurteilung:

Niederschrift FA 21/01- 6 - Seite 7 von 10



Gemeinde Neubiberg Ferienausschuss

)
.Y,

FA 21/01-0 - Offentliche Sitzung am 09.08.2021

Geltungsbereich einfacher Baulinienplan Nr. Bl 72/57 vom 30.11.1960; Beurteilung erfolgt nach § 30 Abs. 3 i.
V. m. § 34 BauGB

Baugrenze im Abstand von 9,30 m (westliche Grundsticksgrenze) und 9,60 m (6stliche Grundsticksgrenze)
zur Kameterstraf3e wird berihrt, Befreiung notwendig

Auf das Nachverdichtungskonzept Nr. 1 (Einzel- und Doppelhausgebiet), Seite 18, 21-22 wird hingewiesen.

Malf? der baulichen Nutzung:
Siehe Anlage 4.

Umgebungsbebauung:
In der ndheren Umgebung sind Wandhohen von 3,65 m bis 6,65 m und Firsthhen von 6,82 m bis 10,10 m
mit teilweise ausbaufahigen bzw. bereits ausgebauten Dachgeschossen vorzufinden.

- Grinordnung:

Auf dem Grundstick befindet sich erhaltenswerter Baumbestand, laut Baumbestandsplan im hinteren
Grundstickbereich eine mehrstdmmige unter Schutz stehende Buche. Alle weiteren im Baumbestandsplan
dargestellten Baume sind nicht erhaltenswert (Obstgehdlze, Thuja).

Durch die geplante Bebauung soll der gesamte Baumbestand geféllt werden. Auch die Buche, die im
Bauraum des geplanten rickwartigen Gebaudes steht, kann nicht erhalten werden. Nach
Freiflachengestaltungsplan werden vier Baume I. Wuchsordnung (Ahorn, Kiefer, Walnuss) und 5 Badume Ill.
Wuchsordnung (Obstgehdlze) gepflanzt. Die Kompensation fir die zu fallende Buche werden als Gber-
ausreichend beurteilt.

Die geforderte ErdUberdeckung von 0,8 m bei der geplanten Tiefgarage wird nach den eingereichten
Unterlagen nicht ganzflachig eingehalten. Im Bereich von 94 m? kann eine ErdUberdeckung mit 0,7 m statt
0,8 m und im Bereich von 126 m? eine Erdiberdeckung von 0,85 m hergestellt werden. Die in den
Planunterlagen dargestellten Detailplane zum Aufbau eines intensiven und extensiven TG-Dachaufbaus
(Zinco-Systemaufbau) Uberzeugen, sodass die geringere Erdiberdeckung ausgeglichen werden kann.

Fazit der Verwaltung:

Durch die Veranderungen am Mehrfamilienhaus wird das Einfigungsgebot nach Ansicht der Verwaltung
noch gewahrt. Eine vergleichbare rickwartige Bebauung ist auf dem Grundstick Kameterstr. 48, 48 a
vorhanden.

Auch wenn die in der StFStS geforderte Erdiberdeckung von 0,80 m auf einer Flache von g4 m2um o,20 m
unterschritten wird, erfolgt ein ausreichender Ausgleich durch die ErdUberdeckung von 0,85 m auf einer
Fldche von 126 m?, den geplanten Baumpflanzungen, der Dachbegriinung des Wintergartens wie auch der
Tiefgaragenrampenbegrinung mit einer Bienenweide. Der Bereich mit der unterschrittenen
ErdiUberdeckung erhélt einen Systemaufbau, welcher Kleinbdume bis 10 m ermdglicht.

Dem Sachverhalt lagen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2020/4887 abrufbar):
- Anlage 1: Lageplan
- Anlage 2: Planung vom 08.07.2021
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- Anlage 3: Freiflachenplanung und Baumplan vom 08.07.2021
- Anlage 4: Mal} der baulichen Nutzung

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses und einem Einfamilienhaus mit
Tiefgarage auf dem Grundstick Kameterstr. 42, Fl.-Nr. 166/10, Gemarkung Unterbiberg, entsprechend der

Planung vom 08.07.2021, wird hergestellt.

Der Befreiung zur Uberschreitung der Baugrenze um 4,16 m bzw. 4,60 m wird zugestimmt, sofern mind. 5
m parallel zur Kameterstral3e Vorgartenbereich erhalten bleiben.

Der Abweichung zur Unterschreitung der Erdiberdeckung der Tiefgarage um 0,120 m auf einer Flache von
94 m2 wird zugestimmt, sofern dieser Bereich mit dem 70 cm Zinco-Systemaufbau ausgefihrt wird.

Beschlossen

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 10
Ja: 9
Nein: 1
4 Anfragen und Verschiedenes

GRM Lukas Jochum erkundigte sich, ob die Gemeinde sich beim Host Town Program beworben hat.
- vom Vorsitzenden dahingehend beantwortet, dass derzeit keine Teilnahme vorgesehen ist.

GRM Bernhard Rott erkundigte sich nach dem Stand des Bauvorhabens Kameterstraf3e.
- vom Vorsitzenden beantwortet, dass die AusfGhrung in Kirze erfolgt.

GRM Reiner Hocherl merkte an, dass ihm der kirzlich in Unterbiberg aufgestellte mobile Blitzeranhanger (

teilstationdre Geschwindigkeitsmessanlage ) des Zweckverbandes KDZ positiv aufgefallen ist.

Zur Kenntnis genommen

Vorsitzender: SchriftfGhrer:
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gez.

Thomas Pardeller
Erster Burgermeister

gez.

Susanne Baumann
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