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Sitzung am 09.11.2021, TOP Nr.3

Sachgebiet: Bau-, Planungs- und Umweltamt
Vorlage Nr.: 2021/4904

Beratungsfolge Termin Offentlichkeitsstatus

Bau- und Verkehrsausschuss 09.11.2021 offentlich Beschluss

Bauantrag zur Errichtung eines Mehrfamilenhauses mit 4 Wohnungen und 4 Doppelparkern auf dem
Grundstick Josef-Kyrein-Str. 15, FI.-Nr. 180/64

Sachverhalt:
Das Bestandsgebaude soll abgerissen werden. Als Neubebauung ist ein Mehrfamilienhaus mit 4

Wohneinheiten sowie 4 Doppelparkern vorgesehen.

Bauplanungsrechtliche Beurteilung:

Geltungsbereich einfacher Baulinienplan Nr. 23/B/20 vom 25.02.1920; Beurteilung nach § 30 Abs. 3i. V. m. § 34
BauGB; 6 m Baugrenze parallel zur Josef-Kyrein-Straf3e, wird um 0,585-1 m Uberschritten, Befreiung
notwendig

- Mal’ der baulichen Nutzung
Tabelle siehe Anlage 3

- Umgebungsbebauung:
Einzel-, Doppelhausbebauung mit zweigeschossiger Bauweise, teilweise bereits ausgebaute Dachgeschosse
als Nichtvollgeschosse, WH von 3,80 m bis 6,20 m und FH von 6,40 m bis 9,20 m vorhanden.

Ein Zusammenfigen der Maximalwerte der einzelnen Geb&dude aus der Umgebung zu einer neuen Kubatur
erfillt die Voraussetzungen des § 34 BauGB nicht, da das Gesamtkonstrukt verglichen mit den vorhandenen
Baukorpern eine zu massive Gestalt annimmt und sich aufgrund dessen nicht einfugt.

Bei der Prifung der Umgebungsbebauung stellte sich heraus, dass bestehende Gebaude mit vergleichbarer
Grundflache wesentlich niedriger sind als die eingereichte Planung und Gebdude mit vergleichbarer
Hohenentwicklung deutlich kleinere Grundflachen aufweisen.

Das beantragte Vorhaben fugt sich demnach nicht in die vorhandene, das Baugebiet pragende Bebauung der
Umgebung ein.

Das derzeitige Bestandsgebaude weist eine hohere Wand- und Firsthéhe auf als das gegenstandliche
Vorhaben. Grundsétzlich muss dabei beriicksichtigt werden, dass dies jedoch auf eine eher untypische
Bauweise zuriickzufihren ist, da bei diesem Gebaude das Kellergeschoss um ca. 0,90 m herausragt. Auch
wenn dieses Gebdude die Hohenentwicklung des Bestandes Uberragt, ist es durch die Alleinstellung nicht
Bestandteil der pragenden Bebauung. Abgesehen dazu weist der Baukdrper eine wesentlich kleinere
Grundflache auf und wiirde das negative Priifergebnis nicht positiv verandern.

- Uberschreitungen Baugrenze:
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1. Gesamte Gebdudeldnge

Durch die AuRenwand wird die 6 m Baugrenze um 1 m Uberschritten, sodass der Abstand zur
Grundsticksgrenze auf 5 m reduziert wird. Hinzu kommen 4 Lichtschdchte (2 x 120 cm x 60 cm und 2 x 150 cm
x 60 cm).

2. Erdgeschossiger Bereich Treppenhaus

Im Erdgeschoss soll der Gebaudeteil im Bereich des Treppenhauses die Baugrenze um 1, 52 m Tiefe auf einer
Lange von 4,07 m (Aufenwandlange Hauptgebdude 19,59 m) Gberschreiten. Hinzu kommt ein Vordach mit
einer Tiefe

In dem StralRenzug liegen bereits vergleichbare Befreiungen zur Uberschreitung der Baugrenze um bis zuam
durch das Hauptgebdude vor. Die fir Neubiberg charakteristische 5 m-Vorgartenzone wird weiterhin
freigehalten. Lichtschachte treten oberirdisch kaum in Erscheinung und wurden andernorts im
Gemeindegebiet bereits mehrfach befreit.

Durch den 4,07 m langen Teil im Bereich des Treppenhauses wird zusétzlich der 5 m-Vorgartenbereich
zwischen 6stlicher AuRenwand und dstlicher Grundstiicksgrenze eingeschossig um 55 cm (Vorsprung 0,20 m
zzgl. ) Ubertreten.

Aus Sicht der Verwaltung kann der weiteren Uberschreitung zugestimmt werden, da es sich bei dem
Treppenhaus um ein untergeordnetes Bauteil handelt.

3. Bauliche Anlagen im Vorgarten:

AulRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache ist die Einfriedung einer Flache von 2,70 m x 2,20 m zur
Unterbringung der Milltonnen vorgesehen.

Ferner ist ein Abstellplatz fUr Fahrrader vorgesehen mit einer Flache von 4 m x 1,40 m.

Die Einzaunung der Milltonnenabstellflache entfaltet je nach gewahlter Hohe u. U. eine gebdudeartige
Wirkung im Vorgartenbereich (im Plan aber Hohe / AusfUhrungsart nicht dargestellt).

In der Vergangenheit hat man der Unterbringung von Milltonnen in Einhausungen innerhalb des Vorgartens
aufgrund der als sinnvoll zu erachtenden Nahe zum 6ffentlichen Verkehrsraums wurde der dortigen
Situierung bisher bereits mehrfach zugestimmt.

Aus Sicht der Verwaltung ist daher auch hier die Erteilung einer Befreiung stadtebaulich unschadlich, sofern
die Hohenentwicklung keine gebaudeartige Wirkung ergibt (klassische Milltonnenschranke).

Sollte hingegen die Fahrradstellflache an der 6stlichen Grundstiicksgrenze eingehaust sein, ist aufgrund der
Aufienmalie eine Befreiung nicht zu befirworten. Zwar wird in der Stellplatz- und Fahrradstellplatzsatzung
Fahrradunterstanden grundsétzlich eine Privilegierung im Vorgarten eingerdumt, allerdings nur unter
Einhaltung von zuldssigen Mindestmal3en. Zuldssig ware eine max. Breite von 3,20 m (bei Grundsticksbreiten
>10 m) um 0,90 m Uberschritten. Ebenfalls darf hierfir die Hohe nicht mehr als max. 1,50 m betragen.

4. Duplexgaragen:
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Die Baugrenze wird um 5o cm Uberschritten.
Vergleichbare Befreiungen bereits im gesamten Gemeindegebiet vorhanden. Durch das Uberschreiten wird
der 5 m Vorgartenbereich dennoch eingehalten und die notwendige Versiegelung reduziert.

- Stellplétze:
Fir die 4 Wohneinheiten mit je mehr als 8o m? sind nach aktuell giltiger Stellplatz- und

Fahrradstellplatzsatzung je 2 Stellpldtze erforderlich. Der Stellplatznachweis wird in Form von

4 Duplexgaragen erbracht. Den Anforderungen ist damit Geniige getan.

Mit 11 Fahrradstellpldtzen werden diese ausreichend nachgewiesen, da je WE bei MFH 2 Stellplatze fir
Fahrrader gefordert werden.

- Einfriedung:
Die gemeindliche Einfriedungssatzung ist einzuhalten.

- Abstandsflachen:
Die Abstandsflachen sind gemaf3 der zum 01.02.2021 in Kraft getretenen Satzung zu abweichenden Maf3en der

Abstandsflichentiefe der Gemeinde Neubiberg einzuhalten. Die Uberprifung ist Aufgabe der
Genehmigungsbehdrde. Abweichungen zur Unterschreitung der nachzuweisenden Abstandsflachen zu
benachbarten Grundsticken wird nicht zugestimmt.

Hinweis: Das Hauptgebdaude reicht nordseitig im EG sehr nah an die nérdliche Grundstiicksgrenze
(Hinterlieger-ErschlieRung) heran.

- Sonstiges:
Das Satteldach endet 1,62 m vor der sidlichen Gebadudeaulienwand, wodurch dieser Bereich ein Flachdach

aufweist. Vermutlich dient dies der Einhaltung der siidlichen Abstandsflachen.
Die nordliche Fahrradabstellflache (4,59 m x 0,98 m, ca. 2 m hoch) liegt an der privaten Zufahrt des
rickwartigen GrundstUcksbereichs und ist planungsrechtlich zuldssig.

Fazit der Verwaltung:
Das beantragte Vorhaben fugt sich demnach nicht in die vorhandene, das Baugebiet pragende Bebauung der
Umgebung ein.

Der Uberschreitungen der 6 m Baugrenze durch das Gebdude um 1 m, sowie des Teilbereiches des
Treppenhauses um weitere 0,55 m auf einer Breite von 4,07 m und um 0,47 m durch die Duplexgaragen kann
aus Sicht der Verwaltung zugestimmt werden. Ware hier ein 5 m Baugrenze festgesetzt, ware der Teilbereich
des Treppenhauses eine zulassige Uberschreitung.

Dem Sachverhalt liegen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2021/4904 abrufbar):
- Anlage 1: Lageplan
- Anlage 2: Eingabeplanung
- Anlage 3: Mal’ der baulichen Nutzung
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Beschlussvorschlag:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit 4 Wohnungen
und 4 Duplexparkern auf dem Grundstick Josef-Kyrein-Str. 15, Fl.-Nr. 180/64, Gemarkung Unterbiberg,
entsprechend der Planung vom 06.10,2021, wird nicht hergestellt.

Begriindung:
Die Kubatur des neu entstehenden Baukdrpers figt sich nicht in die das Baugebiet pragende vorhandene

Umgebungsbebauung ein. Gebdude mit vergleichbarer Hohenentwicklung weisen niedrigere Grundflachen
auf, Gebaude mit vergleichbaren Grundflachen sind wesentlich niedriger.

Die Befreiung zur Uberschreitung der 6 m Baugrenze durch das Geb&ude um 1 m, zzgl. 0,55 m durch ein
untergeordnetes Bauteil sowie der Duplexgaragen um 0,47 m, wird in Aussicht gestellt.
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