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Gemeinde Neubiberg Bau- und Verkehrsausschuss %
Sitzung am 26.04.2022, TOP Nr.3

Sachgebiet: Bau-, Planungs- und Umweltamt
Vorlage Nr.: 2022/5124

Beratungsfolge Termin Offentlichkeitsstatus

Bau- und Verkehrsausschuss 26.04.2022 offentlich Beschluss

Bauantrag zum Neubau von 3 Doppelhausern, 3 Einfamilienhausern und Tiefgarage auf den
Grundstiicken Anton-Bruckner-Str. 2 und Bahnhofstr. 16, Fl.-Nrn. 158/8 und 158/9

Sachverhalt:
Der Bau- und Verkehrsausschuss hat sich bereits mehrfach mit der Bebauung der Grundsticke befasst.

Folgender Beschluss wurde zuletzt In der Sitzung vom 13.07.2021 mit 7:0 (2021/4853) gefasst:

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

Begriindung:

Die mit dem Vorbescheid gestellte Frage kann nicht mit JA beantwortet werden. Eine Reduzierung der
Héhenentwicklung ist erforderlich. In Anlehnung an § 17 BauNVO sollte zur Reduzierung der oberfléichigen
Versiegelung und zur Erh6hung der Wohnqualitdt auf dem Grundstiick eine Tiefgarage errichtet werden
(WegeerschliefSung dann nurim Bedarfsfall befahren).

Hinweise an das LRA Minchen:

- Es wird um Beauflagung eines Baumschutzzaunes fiir die von der Bebauung betroffenen Nachbarbdume
gebeten.

- Die weitgehende KFZ-ErschliefSung erfolgt iber die Bahnhofstraf3e (dort Gemeindegebiet Ottobrunn). Die
Anton-Bruckner-Straf3e ist derzeit nur teilweise asphaltiert. 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 angedacht. Das Vorliegen einer ordnungsgemdif3en Erschliefung ist
tw. zweifelhaft.

Hinweis an den Antragsteller:

Der Baukdrper an der Anton-Bruckner-StrafSe befindet sich in der Baumwurfzone der nérdlich stockenden
gemeindlichen Waldbdume. Hier werden erhéhte Anforderungen an die Gebdudestatik (Bemessung der statischen
Anforderungen auf méglichen ,,Baumwurf" zur Vermeidung von Personenschdden) gestellt. Dariber hinaus wird
bei Herstellung eines gemeindlichen Einvernehmens die Abgabe einer Duldungs- und
Haftungsausschlusserkldrung gegeniiber der Gemeinde erforderlich."

In der Sitzung vom 23.02.2021 wurde mit 9:1 das gemeindliche Einvernehmen hergestellt (2021/4717). Bereits
damals wurde festgestellt, dass die mit dem in diesem Vorbescheid angefragten Maf3 der baulichen Nutzung die
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max. Bebaubarkeit ausgeschipft ist. Weiteren Kubatur vergréfSernden Anbauten wird seitens der Gemeinde in
einem Baugenehmigungsverfahren nicht mehr zugestimmt werden.

Bereits in der Sitzung vom 18.02.2020 wurde das gemeindliche Einvernehmen nicht hergestellt (11:0)
(2020/4324). Hier waren vier Mehrfamilienhduser mit Tiefgarage geplant. Im Beschluss ist folgender Absatz
enthalten gewesen:

Die Gemeinde wird ggf. Gber die Aufstellung eines Bebauungsplanes beraten, um eine mafSvolle Nachverdichtung
in diesem Bereich zu steuern/ zu sichern und um einem Aufschaukeln des Mafes der baulichen Nutzung in diesem
Quartier entgegen zu wirken.

Nun wurde bei der Verwaltung ein neuer Bauantrag eingereicht. Dieser beinhaltet drei Einfamilienhduser und
drei Doppelhauser mit Tiefgarage.

Bauplanungsrechtliche Beurteilung:

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

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

Mal 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.

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und
Mal’ der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksfldache, die GUberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die Erschlief3ung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Durch die geplante Grundflache von je 172,80 m2 bei den 3 Doppelhdusern und einer Wandhéhe von 6,35 m
entsteht eine Kubatur, die in Bezug auf das Maf3 der Nutzung die im maf3stdblichen Gebiet vorhandene
Umgebungsbebauung Gberschreitet und sich damit nicht einfigt. Bei den asymmetrischen 3
Einfamilienhdusern entsteht je nach Betrachtungswinkel optisch eine vergleichbare massive Wirkungsweise.
Des Weiteren entsteht eine Bebauung die sich bezogen auf das Mal? der Gberbaubaren Grundsticksflache
nicht in die Umgebung einfigt. Klare Freibereiche kdnnen durch die rein auf die Abstandsflachen abgestellte
Bebauung nur noch erahnen lassen. Hier ist auch zu bedenken, dass erfahrungsgemaf’ noch weitere
verfahrensfreie baulichen Anlagen (Gartenhduser, Fahrradgaragen, Terrasseniberdachungen, Pools etc.)
errichtet werden, die die wenigen Freibereiche noch weiter verkleinern. Das Verhaltnis Versiegelung
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(Bebauung, Zufahrten usw.) und Freibereich steht in einem fir Neubiberg atypischen Missverhaltnis.

Stellplatze/Erschlief3ung:

Alle notwendigen Kfz-Stellplatze werden nun in einer Tiefgarage untergebracht. Diese ist mittels Kfz-Aufzug
von der Bahnhofstral3e aus erschlossen. Oberirdische Stellplatze fUr Besucher oder kurzfristigen Parken der
Bewohner sind nicht enthalten. Eine Pflicht zur Bereitstellung dessen ist in der StFStS nicht vorgesehen, wére
jedoch aufgrund der Zahl der entstehenden WE begriiRenswert um die offentlichen Straf3en durch den
ruhenden Verkehr frei zu halten.

Die notwendigen Fahrradstellplatze werden durch Flachen an den Eingangen der jeweiligen Gebdude und in
der Tiefgarage nachgewiesen. Dabei werden bei den oberirdischen Stellpldtzen die Eingdnge zu den Garten
verstellt (Haus 1-6) und die Benutzbarkeit durch die Eingangseinhausung stark eingeschrankt (Haus 1-8). Die
Stellflache vor Haus 2 entspricht nicht den Anforderungen der Satzung, da die Tiefe nur 1,90 m statt mind. 2
m betragt.

Da keine Angaben zu der Beschaffenheit der Abstellmdglichkeiten vorhanden sind, kann nicht abschlief3end
geprift werden, wie viele Stellplatze fUr Fahrrader fehlen. Gerade im Abstellraum in der TGa kann keine
Prifung vorgenommen werden.

Grinordnung:

Auf dem Grundstick befindet sich umfangreicher, teils erhaltenswerter Baumbestand.

Im norddstlichen Grundsticksbereich befindet sich ein Bergahorn (STU 260 cm), in der Mitte des Grundsticks
eine Kirsche (STU 104 cm), die unter den Schutz der Baumschutzverordnung fallen. Der Nadelbaumbestand
sowie ein Walnuss- und ein Apfelbaum sind nicht Uber die Baumschutzverordnung geschitzt. Der gesamte
auf dem Grundstick befindliche Baumbestand ist zur Féllung vorgesehen. Zur Féllung des Spitzahorns und
des Kirschbaums liegt ein Féllantrag vor. Grundsatzlich ist bei allen vorgesehenen Baumfallungen der
Artenschutz zu beachten. Die von der Bebauung betroffenen Nachbarbdume sind im Baumbestandsplan
dargestellt und nach Baumschutzverordnung und DIN 18920 vor den Baumafnahmen durch einen
Baumschutzzaun zu schitzen.

Die im Freiflachengestaltungsplan KB234-F-01 vorgesehenen Ersatzpflanzungen sind in der angegebenen Art
und Qualitat nach Einschatzung des Umweltamts fir den Eingriff ausreichend. Die geplanten Strauch- bzw.
Kleinstrauchpflanzungen werden begrif3t. Aufgrund der Uberbauten Grundstiicksflache und dadurch hohen
Versiegelung, kdnnen optimale Baumstandorte gem. den Empfehlungen der FFL (Forschungsgesellschaft,
Landschaftsentwicklung, Landschaftsbau e.V.) jedoch kaum hergestellt werden. Die vorgesehene extensive
Begriinung der Dachflachen wird begrif3t.

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

Die geplanten Baukérper figen sich hinsichtlich des MafRes der baulichen Nutzung sowie durch die Gberbaute
Grundsticksflache nicht in die pragende Umgebung ein. Eine Reduzierung der Kubatur und der Gberbauten
Grundsticksflache auf dem Gesamtgrundstick ist hierfir notwendig.

Vergleicht man die geplante Gberbaute Flache mit Heranziehung der Orientierungswerte (friher als
Obergrenze bezeichnet, WR GRZ 0,4/GFZ 1,2) nach § 17 BauNVO, wird die des reinen Wohngebiets von o,40
um 0,29 auf 0,69 Uberschritten. Die geplante GFZ liegt bei 0,63.

Die Umsetzung der Planung wiirde eine geordnete - und in dieser Lage am Prinzip nur maf3voller
Nachverdichtung gegeniiber dem Bestand auszurichtende - Ortsentwicklung beeintrachtigen.

Insoweit kann aus Sicht der Verwaltung auch gemaf® dem Grundsatzbeschluss der Gemeinde zur Umsetzung
des Nachverdichtungskonzepts das gemeindliche Einvernehmen nicht hergestellt werden.

Eine Steuerung der Zahl der Wohneinheiten, des Verhaltnisses Bebauung und Freibereich sowie zur die
Zulassigkeit von genehmigungsfreien Anlagen ist nur Uber die Aufstellung eines Bebauungsplanes moglich.
Die Verwaltung empfiehlt, bereits zum jetzigen Zeitpunkt einen entsprechenden Hinweis in den
Beschlussvorschlag aufzunehmen.

Dem Sachverhalt liegen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2022/5124 abrufbar):
- Anlage 1: Lageplan
- Anlage 2: Planung vom 04.03.2021
- Anlage 3: Mal? der baulichen Nutzung
- Anlage 4: Ausbauzustand Anton-Bruckner-Str auf Hohe Hsnr. 2

Beschlussvorschlag:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Bauantrag zum Neubau von 3 Doppelhdusern und

3 Einfamilienh&usern mit Tiefgarage auf den Grundsticken Anton-Bruckner-Str. 2 und Bahnhofstr. 16, FI.-Nrn.
158/8, 158/9 und 158/10T, Gemarkung Unterbiberg, entsprechend der Planung vom 04.03.2022, wird nicht
hergestellt.

Begrindung:

Die geplanten Baukdrper figen sich hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung sowie durch die Gberbaute
Grundsticksflache nicht in die pragende Umgebung ein. Eine Reduzierung der Kubatur (vor allem der WH)
und der Gberbauten Grundsticksflache ist hierfir notwendig.

Ebenso werden die notwendigen Fahrradstellpldtze nicht entsprechend der gemeindlichen Satzung in der
Anzahl und Beschaffenheit nachgewiesen.

Der Planungs-, Infrastruktur- und Umweltausschuss wird ggf. Gber die Aufstellung eines Bebauungsplanes
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beraten, um eine maf3volle Nachverdichtung in diesem Bereich zu steuern und zu sichern und um einem
Aufschaukeln des Mal3es der baulichen Nutzung und der Gberbauten Flachen in diesem bislang offen

bebauten Quartier entgegen zu wirken.

Hinweise an das LRA Minchen:

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

- Die weitgehende KFZ-ErschlieBung erfolgt Uber die Bahnhofstrafe (dort Gemeindegebiet
Ottobrunn). Die Anton-Bruckner-Stral3e ist derzeit nur teilweise asphaltiert. 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 angedacht. Das Vorliegen einer
ordnungsgemal3en Erschlief3ung ist tw. zweifelhaft.

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.
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