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Gemeinde Neubiberg Bau- und Verkehrsausschuss W
BVA 22/03-6 - Offentliche Sitzung am 26.04.2022
Tagesordnung:

Bericht des Vorsitzenden
Genehmigung der Niederschrift BVA 22/02 vom 22.03.2022

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

Bauantrag zum Ausbau des Dachgeschosses und Anbau an das bestehende Doppelhaus auf den
Grundsticken Schopenhauerstr. 3 b und ¢, FI.-Nrn. 178/8 und178/9

Bauvoranfrage zur Errichtung einer AufRentreppe und Schaffung einer 2. Wohneinheit auf dem
Grundstuck Karl-Huber-Str. 24, FI.-Nr. 214/20

Bauvoranfrage zum Anbau an eine Doppelhaushalfte auf dem Grundstick Kameterstr. 56, FI.-Nr.
167/5

Bekanntgabe der im 1. Quartal 2022 (01.01.2022 —31.03.2022) im Verwaltungsweg bearbeiteten
Baugesuche

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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BVA 22/03-6 - Offentliche Sitzung am 26.04.2022
1 Bericht des Vorsitzenden
Ohne Anfall
2 Genehmigung der Niederschrift BVA 22/02 vom 22.03.2022

Dem Sachverhalt lagen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2022/5130 abrufbar):
- Anlage 1: Niederschrift BVA 22/02

Beschluss:
Die Niederschrift Gber die &ffentliche Bau- und Verkehrsausschusssitzung BVA 22/02 vom 22.03.2022 wird
genehmigt.

Beschlossen
Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 9
Ja: 9
Nein: 0
3 Bauantrag zum Neubau von 3 Doppelhausern, 3 Einfamilienhdusern 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, FL.-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 oberfliichigen
Versiegelung und zur Erh6hung der Wohnqualitdt auf dem Grundstiick eine Tiefgarage errichtet werden
(WegeerschliefSung dann nur im Bedarfsfall befahren).

Hinweise an das LRA Minchen:

- Es wird um Beauflagung eines Baumschutzzaunes fir die von der Bebauung betroffenen
Nachbarbdume gebeten.
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- Die weitgehende KFZ-Erschlief3ung erfolgt iiber die BahnhofstrafSe (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
ErschliefSung ist tw. zweifelhaft.

Hinweis an den Antragsteller:

Der Baukérper an der Anton-Bruckner-Straf3e 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 Personenschéden) gestellt. Dariiber
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 max. Bebaubarkeit ausgeschopft 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 maf3volle
Nachverdichtung in diesem Bereich zu steuern/ zu sichern und um einem Aufschaukeln des Maf3es der baulichen
Nutzung in diesem Quartier entgegen zu wirken.

Nun wurde bei der Verwaltung ein neuer Bauantrag eingereicht. Dieser beinhaltet drei Einfamilienhauser
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

Mal3 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.
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Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und
Mal’ der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung 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 konnen durch die rein auf die Abstandsflachen abgestellte
Bebauung nur noch erahnen lassen. Hier ist auch zu bedenken, dass erfahrungsgemaf noch weitere
verfahrensfreie baulichen Anlagen (Gartenhauser, Fahrradgaragen, Terrasseniberdachungen, Pools etc.)
errichtet werden, die die wenigen Freibereiche noch weiter verkleinern. Das Verhaltnis Versiegelung
(Bebauung, Zufahrten usw.) und Freibereich steht in einem fir Neubiberg atypischen Missverhaltnis.

Stellplatze/ErschlieSung:

Alle notwendigen Kfz-Stellpldtze werden nun in einer Tiefgarage untergebracht. Diese ist mittels Kfz-
Aufzug von der Bahnhofstraf3e aus erschlossen. Oberirdische Stellplatze fir Besucher oder kurzfristigen
Parken der Bewohner sind nicht enthalten. Eine Pflicht zur Bereitstellung dessen ist in der StFStS nicht
vorgesehen, ware jedoch aufgrund der Zahl der entstehenden WE begriif3enswert um die offentlichen
Straf3en durch den ruhenden Verkehr frei zu halten.

Die notwendigen Fahrradstellpldtze werden durch Flachen an den Eingangen der jeweiligen Gebaude und in
der Tiefgarage nachgewiesen. Dabei werden bei den oberirdischen Stellpldtzen die Eingange 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 betrdgt.

Da keine Angaben zu der Beschaffenheit der Abstellmdglichkeiten vorhanden sind, kann nicht abschlief3end
geprift werden, wie viele Stellplatze fUr Fahrrdder 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 Fallung vorgesehen. Zur
Fallung 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 Baumafinahmen durch einen Baumschutzzaun zu schiitzen.
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Die im Freiflachengestaltungsplan KB234-F-01 vorgesehenen Ersatzpflanzungen sind in der angegebenen
Art und Qualitat nach Einschdtzung des Umweltamts fUr den Eingriff ausreichend. Die geplanten Strauch-
bzw. Kleinstrauchpflanzungen werden begrif3t. Aufgrund der Gberbauten Grundsticksflache und dadurch
hohen Versiegelung, kdnnen optimale Baumstandorte gem. den Empfehlungen der FFL
(Forschungsgesellschaft, Landschaftsentwicklung, Landschaftsbau e. V.) jedoch kaum hergestellt werden.
Die vorgesehene extensive Begrinung der Dachflachen wird begrift.

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 fiigen sich hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung sowie durch die
Uberbaute Grundsticksflache nicht in die pragende Umgebung ein. Eine Reduzierung der Kubatur und der
Uberbauten Grundstiicksflache auf dem Gesamtgrundstick ist hierfir notwendig.

Vergleicht man die geplante Uberbaute 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 o,40
um 0,29 auf 0,69 Uberschritten. Die geplante GFZ liegt bei 0,63.

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

Insoweit kann aus Sicht der Verwaltung auch gemafR 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 Gber die Aufstellung eines Bebauungsplanes méglich.
Die Verwaltung empfiehlt, bereits zum jetzigen Zeitpunkt einen entsprechenden Hinweis in den
Beschlussvorschlag aufzunehmen.

Dem Sachverhalt lagen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2022/5124 abrufbar):
- Anlage 1: Lageplan
- Anlage 2: Planung vom 04.03.2021
- Anlage 3: Mal3 der baulichen Nutzung
- Anlage 4: Ausbauzustand Anton-Bruckner-Str auf Hohe Hsnr. 2

Beschluss:
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, Fl.-
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Nrn. 158/8, 158/9 und 158/10T, Gemarkung Unterbiberg, entsprechend der Planung vom 04.03.2022, wird
nicht hergestellt.

Begrindung:

Die geplanten Baukérper figen sich hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung sowie durch die
Uberbaute Grundsticksflache nicht in die pragende Umgebung ein. Eine Reduzierung der Kubatur (vor allem
der WH) und der Gberbauten Grundstiicksflache 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
beraten, um eine maf3volle Nachverdichtung in diesem Bereich zu steuern und zu sichern und um einem
Aufschaukeln des Mal3es der baulichen Nutzung und der Uberbauten 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-Erschlief3ung erfolgt Uber die Bahnhofstrafe (dort Gemeindegebiet
Ottobrunn). Die Anton-Bruckner-Strale 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 ordnungsgemaf3en Erschlielung ist tw. zweifelhaft.

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.

Beschlossen
Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 9
Ja: 9
Nein: 0
4 Bauantrag zum Ausbau des Dachgeschosses und Anbau an das bestehende Doppelhaus

auf den Grundstiicken Schopenhauerstr. 3 b und ¢, Fl.-Nrn. 178/8 und178/9

Sachverhalt:
Der Bau- und Verkehrsausschuss befasst sich bereits mit dem Bauantrag in seiner Sitzung am 18.05.2021.
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Gemeinde Neubiberg Bau- und Verkehrsausschuss

)
.Y,

BVA 22/03-6 - Offentliche Sitzung am 26.04.2022

Folgender Beschluss wurde gefasst:

~Das gemeindliche Einvernehmen zum Ausbau des Dachgeschosses und Anbau an das bestehende
Doppelhaus auf den Grundstiicken Schopenhauerstr. 3 b und ¢, FL.-Nrn. 178/8 und 178/9, Gemarkung
Unterbiberg, entsprechend der Planung vom 12.04.2021, wird hergestellt."

Im Rahmen der Prifung des Bauantrages wurde von Seiten des LRA Minchens festgestellt, dass fur das
Grundstick Schopenhauerstr. 3 c eine Abstandsflachenibernahme oder eine Abweichung von der
Abstandsflachensatzung notwendig ist.

Bauplanungsrechtliche Beurteilung:
Geltungsbereich einfacher Bebauungsplan Nr. 23/B/20 vom 25.01.1920. Beurteilung nach § 30 Abs. 3i. V. m.
§ 34 BauGB. 10 m Baugrenze parallel zur Schopenhauerstral3e fest.

Mit dem LRA Minchen erfolgte eine Ricksprache, ob bei Zustimmung der Abweichung ein Prézedenzfall
geschaffen wird der u. U. die Abstandsflachensatzung negativ beeintrachtigt. Diese wurde wie folgt
beantwortet:

~Die Abstimmung des Vorhabens zur gemeinsamen Aufstockung mit der benachbarten Doppelhaushdlfte
begann zu einem Zeitpunkt, an dem die dem Vorhaben entgegenstehende Abstandsfldchensatzung der
Gemeinde Neubiberg noch nicht in Kraft war. Mit dem im Nachgang erfolgten Inkrafttreten dieser Satzung
bezweckte die Gemeinde vorrangig zu verhindern, dass die mit dem Inkrafttreten der Bayerischen Bauordnung
in der ab 01.02.21 giiltigen Fassung verbundenen Reduzierungen der gesetzlichen Abstandsflédchen im
Gemeindegebiet vollumfinglich wirksam werden. Vorrangiges Ziel war es, das gewachsene bisherige
Abstandsgefige zu erhalten, das mafigeblich die Gestaltung des Ortsbildes prdgt und die Wohnqualitdt
gewidbhrleistet.

Da sich mit der Anderung der gesetzlichen Regelung auch die Berechnungsmethode der Abstandsfléchen
gedndert hat, ldsst sich eine identische Ubernahme des bisherigen Abstandsfldchensystems durch eine
gemeindliche Satzung nicht umsetzen. So ergibt sich durch die Abbildung der Giebelform in der Abstandsfliche
und die anteilige Anrechnung der Dachflédiche an der Traufseite eine grundscitzlich verdnderte
Berechnungsmethode, die von der Gemeinde satzungsrechtlich nicht verdndert werden kann. Dies fihrt dazu,
dass eine Gemeinde zur Wahrung ihrer Zielsetzung, geringere Abstdnde in ihrem Gemeindegebiet zu verhindern,
im vorliegenden Fall eine Erhéhung der Abstandfldche bewirkt. Dies war fir den Bauherrn zum Zeitpunkt seiner
Planung nicht ersichtlich, denn die Entscheidung in der Gemeinde iiber den Erlass einer Satzung konnte erst ab
dem 15.01.21 getroffen werden. Eine nicht absehbare nachteilige Verdnderung der Rechtslage trdfe den
Bauherrn vorliegend als unbillige Hérte. Nachdem die Gemeinde ihr Einvernehmen zu einer Abweichung
nachtrdglich erteilt hat und die nachbarlichen Belange durch die Einhaltung der bis zum 31.01.21 geltenden
Abstandsflichenvorschriften in vergleichbarer Form gewahrt sind, wird mit der vorliegenden Abweichung
sowohl dem aus dem Rechtsstaatsprinzip folgenden Grundsatz des Vertrauensschutzes des Biirgers auf eine
bestimmte Rechtslage als auch dem grundrechtlichen Verhdltnismdjfigkeitsprinzip entsprochen, das mit dem
Aufwand einer dem neuen Abstandsfléichenrecht entsprechenden Umplanung nicht mehr gewahrt wire.
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Mit den Vollzugshinweisen zum Inkrafttreten der Bayerischen Bauordnung vom 26.02.21 hat das Bayerische
Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr explizit darauf hingewiesen, im Einvernehmen mit der
Gemeinde solche Abweichungen zuzulassen, um das Inkraftsetzen einer Abstandsfléchensatzung ohne
dementsprechende Ubergangsregelung auszugleichen. "

Dies ware auch die Begrindung im etwaigen Genehmigungsbescheid.

Fazit der Verwaltung:

Auf Grund der vom LRA Miinchen mitgeteilten Stellungnahme und dem daraus resultierenden Ergebnis,
dass es sich hier nicht um einen Prazedenzfall handelt und die Planung mit der alten
Abstandsflachensystematik im Einklang steht, kann hier eine Abweichung von der gemeindlichen
Abstandsflachensatzung erteilt werden.

Dem Sachverhalt lagen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2022/5127 abrufbar):
- Anlage 1: Lageplan
- Anlage 2: Auszug aus der Planung vom 12.04.2021

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Ausbau des Dachgeschosses und Anbau an das bestehende
Doppelhaus auf den Grundstiicken Schopenhauerstr. 3 b und ¢, Fl.-Nrn. 178/8 und 178/9, Gemarkung
Unterbiberg, entsprechend der Planung vom 12.04.2021, wird hergestellt.

Der Abweichung von der gemeindlichen Abstandsflachensatzung wird zugestimmt.

Beschlossen
Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 9
Ja: 9
Nein: 0
5 Bauvoranfrage zur Errichtung einer AuRRentreppe und Schaffung einer 2. Wohneinheit

auf dem Grundstiick Karl-Huber-Str. 24, Fl.-Nr. 214/20

Sachverhalt:

Bei dem Bestandsgebaude handelt es sich um eine Doppelhaushalfte mit einer Wohneinheit.

Es wird beabsichtigt, innerhalb des Hauses eine zweite Wohneinheit zu schaffen. Im Rahmen dessen ist eine
gesonderte Erschlielung mittels Auf3entreppe angedacht.

Bauplanungsrechtliche Beurteilung:

Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 30 vom 24.06.1969. Die Beurteilung erfolgt nach §
30 Abs. 1 BauGB.
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Baugrenze: Die westlichen Baugrenzen verlaufen direkt entlang der Gebdudekanten von Haupt- und

Nebenanlage
Die geplante AuRRentreppe (Mal3e 5,05 m x 0,8 m) soll zwischen Hauptgeb&ude und Garage situiert werden.
Sie Uberschreitet zwar Richtung Westen die Baugrenze (sidliche Verldngerung Gebaudekante Haupthaus
bis zur nordlichen AuRenwand Garage). Allerdings verlduft diese abgestuft an den AuRenwanden der
Garage entlang. Die ,Hohe" der Garagenbaugrenze wiirde eingehalten werden.

GRZ: 0,2

Die Berechnung der GR erfolgt aufgrund des Zeitpunkts der Rechtskraft des Bebauungsplans nach der
BauNVO aus dem Jahre 1968. Laut Berechnungen des Entwurfsverfassers erhoht sich die bereits im Bestand
vorhandene GRZ von 0,17 zzgl. Auldentreppe auf 0,18 und halt die Festsetzung des Bebauungsplans ein.

GFZ: 0,3

Der Bestand wurde 1966 mit einer GFZ von 0,34 genehmigt mit dem Hinweis, dass die Festsetzungen des
damals kinftigen Bebauungsplans eingehalten werden.

Nach der BauNVO 1968 sind Aufenthaltsraume in Nichtvollgeschossen sowie die damit verbundenen
Treppenraume in die Geschossflache einzurechnen. Laut den vorgelegten Berechnungen wird die
festgesetzte GFZ durch den Dachgeschossausbau Gberschritten.

Nach BauNVO 1990 bleiben Raume in Nichtvollgeschossen unbericksichtigt. Es kame hiernach lediglich zu
einer geringfigigen Mehrung der GFZ um die geplante Aul3entreppe.

Stellplatze:
Gemaf3 gemeindlicher Stellplatz- und Fahrradstellplatzsatzung sind aufgrund der zusatzlichen Wohneinheit

zwei weitere Kfz-Stellplatze sowie vier Fahrradstellpldtze erforderlich.
Diese werden entsprechend nachgewiesen.

Mulltonnenboxen Aufstellplatz fir Warmepumpe:

Nach Festsetzung B Nr. 3 des Bebauungsplans sind in dem Geltungsbereich Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1
BauNVO unzulassig.

Fazit der Verwaltung:

Aus Sicht der Verwaltung kénnte eine Zustimmung zur geringfigigen Uberschreitung der festgesetzten
Baugrenze sowie der geringfigigen GFZ-Mehrung in Aussicht gestellt werden, da dies stddtebaulich
vertretbar erscheint.

Die Befreiung zur Errichtung von Millboxen wird unkritisch gesehen. Auch in Geltungsbereichen anderer
Bebauungspldne mit vergleichbaren Festsetzungen wurden hierfir bereits Befreiungen erteilt.

In neueren Bebauungspldnen werden gewisse Nebenanlagen im Vorgarten und somit auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zugelassen. Hierzu zdhlen auch handelsibliche Milltonneneinhausungen.
Die Nahe zur &ffentlichen Verkehrsflache wird als sinnvoll erachtet.
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Im Bebauungsplan Nr. 30 verlaufen die Baugrenzen entlang der Gebdudekanten von Hauptgeb&ude und
Garagen. Im Falle dieses Grundsticks ist es moglich, die Warmepumpe so zu platzieren, dass sie den
andernorts in Neubiberg typischen Mindestabstand von 5 m zur Grundsticksgrenze einhalt. Aus Sicht der
Verwaltung kdnnte auf3erhalb eines Vorgartenbereichs mit einer Tiefe von 5 m die Situierung einer
Warmepumpe mit einer Hohe bis zu etwa 1,80 m befirwortet werden.

Dem Sachverhalt lagen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2022/5128. abrufbar):
- Anlage 1: Lageplan
- Anlage 2: Planung Stand 08.04.2022
- Anlage 3: Auszug B-Plan

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zur Errichtung einer Auf3entreppe und zur Schaffung einer zweiten
Wohneinheit auf dem Grundstick Karl-Huber-Str. 24, Fl.-Nr. 214/20, gemaf3 der Bauvoranfrage vom
19.01.2022 mit Erganzung vom 08.04.2022, wird in Aussicht gestellt.

Die Zustimmung zu folgenden Befreiungen wird in Aussicht gestellt:
- Uberschreitung der max. zulassigen GFZ zur Errichtung einer AufRentreppe
- Uberschreitung der Baugrenze durch die AuRRentreppe
- Errichtung von Millboxen aufRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache

Die Zustimmung zur Errichtung einer Warmepumpe westlich aul3erhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflache und im Mindestabstand von 5 m parallel zur Grundsticksgrenze wird vorbehaltlich der
tatsachlichen GrofRe der Anlage in Aussicht gestellt.

Die Verwaltung wird ermachtigt, einen gleichlautenden formellen Bauantrag im Wege der Verwaltung zu
bearbeiten.

Die Zustimmung zur Errichtung einer Warmepumpe aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldche und im
Mindestabstand von 5 m parallel zur Grundsticksgrenze kann im Wege der Verwaltung erteilt werden,
sofern die Anlage eine max. Hohe von 1,80 m aufweist.

Beschlossen
Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 10
Ja: 10
Nein: 0
6 Bauvoranfrage zum Anbau an eine Doppelhaushilfte auf dem Grundstiick Kameterstr.

56, Fl.-Nr. 167/5
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Sachverhalt:
Im Rahmen der Bauvoranfrage soll abgeklart werden, ob das gemeindliche Einvernehmen fir einen Anbau
an das Bestandsgebaude in Aussicht gestellt wird.

Geplant ist eine Erweiterung des Wohnraumes in Form eines zweigeschossigen Anbaus (EG und 1.0G (ohne
DG)

Lange: 6,50 m

Breite: 2,70 m

Grundflache: 17,25 m?

Als Dachform werden 2 Varianten angefragt.

Variante 1: Satteldach
Dachneigung analog zu Bestand (18°)

Variante 2: Pultdach

Bauplanungsrechtliche Beurteilung

Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 23/B/20 der Gemeinde Neubiberg vom 25.02.1920.
Beurteilung nach § 30 Abs. 3 BauGBi. V. mit § 34 BauGB

Einfacher Bebauungsplan Nr. 77 der Gemeinde Neubibergi. d. F. vom 09.05.2016, bisher nicht

bekanntgemacht, keine Rechtskraft.

-Mal} der baulichen Nutzung
Siehe Anlage 4

Die Endfassung des Bebauungsplans Nr. 77, die der Gemeinderat am 09.05.2016 beschlossen hat, beinhaltet
zur Dachgestaltung folgende Festsetzung:

Als Dachform bei Hauptgebauden sind nur symmetrische Sattel, Walm-, Krippelwalm- und Flachdacher
zulassig.

Pultdacher sind nur fir Wintergarten moglich.

Fazit der Verwaltung:

Zwar besitzt der Bebauungsplan Nr. 77 mangels amtlicher Bekanntmachung noch keine Rechtskraft,
allerdings spiegelt er dennoch die Planungsziele fir dieses Geviert wider und sollte daher auch maf3gebend
fur die Beurteilung dieses Vorhabens sein.
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Da es sich bei dem angefragten Anbau um eine zweigeschossige und damit nicht mehr um ein
untergeordnetes Bauteil handelt, sollte Variante 2 (Anbau mit Pultdach) aus stadtebaulicher Sicht nicht
befUrwortet werden.

Die Anpassung der Dachform an das Hauptgebaude, wie in Variante 1 dargestellt, entspricht den
Planungszielen des Bebauungsplans. Dadurch bleibt eine ruhige Dachlandschaft erhalten.
Die neu entstehende Gebaudekubatur figt sich weiterhin in die Umgebung ein.

Dem Sachverhalt lagen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2022/5140 abrufbar):
- Anlage 1: Lageplan
- Anlage 2: Planung Variante 1
- Anlage 3: Planung Variante 2
- Anlage 4: Mal? der baulichen Nutzung

GRM Frau Carola Pfeiffer stellte einen Geschaftsordnungsantrag auf Streichung des Wortlautes ,Variante 1"
im Beschlussvorschlag nach § 42 Abs. 3 GeschO-GR. Diesen zog sie im Laufe der Debatte zurick.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zu Anbau an eine Doppelhaushalfte, Variante 1, auf dem Grundstick
Kameterstr. 56, Fl.-Nr. 167/5, Gemarkung Unterbiberg, entsprechend der Bauvoranfrage, wird in Aussicht
gestellt.

Die Verwaltung wird ermachtigt, einen gleichlautenden Bavantrag im Wege der Verwaltung zu bearbeiten.

Beschlossen
Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 10
Ja: 10
Nein: 0
7 Bekanntgabe der im 1. Quartal 2022 (01.01.2022 - 31.03.2022) im Verwaltungsweg

bearbeiteten Baugesuche

Nachfolgend genannte Bauantrdge (nach Antragseingang) wurden im 1. Quartal (01.01.2022 -31.03.2022)
aufgrund des § 30 Abs. 2 Nr. 4 der Geschaftsordnung des Gemeinderates bzw. mit entsprechender
Vollmacht des Bau- und Verkehrsausschusses sowie wegen Geringfiigigkeit nach Ricksprache mit dem
Baureferenten Herrn Rott im Wege der Verwaltung bearbeitet.

Bauantrage:
1. Errichtung einer Terrasseniberdachung auf dem Grundstick Birgermeister-Schneider-Weg g3, Fl.-
Nr.147/132
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Bauantrag zum Anbau eines Wintergartens, Wohnraumerweiterung und Einbau einer Dachgaube
auf dem Grundstiick Pappelstr. 32, Fl.-Nr. 191/49

Bauantrag zum Umbau des Bestandsrathauses und Erweiterungsbau mit Tiefgarage und
AulRenanlagen auf dem Grundstick Rathausplatz 12, Fl.-Nr. 144/0

Bauantrag zur energetischen Sanierung eines Dachs und Einbau von zwei Gauben an einem
Einfamilienhaus auf dem Grundstick Hofbergerstr. 5a, Fl.-Nr. 181/34

Austauschplanung zur Errichtung einer Werbeanlage auf dem Grundstick Hauptstr. 17,
Fl.-Nr.144/2

Austauschplanung zum Abbruch und Neubau eines Vordaches der Kindertagesstatte auf dem
Grundstick Am Campeon 1-12, Fl.-Nr. 70

Bauantrag zum Anbau eines Balkons an der Westfassade auf dem Grundstick Freiherr-von-Stengel-
Str. 13, Fl.-Nr. 152/30

Dem Sachverhalt lagen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2022/5148 abrufbar):

Anlage 1-5: Lageplane

Der Bau- und Verkehrsausschuss nimmt ohne Beschlussfassung Kenntnis.

Zur Kenntnis genommen

8

Anfragen und Verschiedenes

Antworten auf Fragen aus der vorherigen Sitzung:

a)

b)

Es wird angeregt den Bolzplatz in Unterbiberg auf Sitzgelegenheiten zu priifen. Es fehlen
entsprechende Sitzbanke.

P Fir die Erginzung von Sitzméglichkeiten am Bolzplatz werden 2-3 sog. Jugend-Bdnke (d.h. 2
Standpfosten, 2 Querbalken, als Sitz und Fuf3stiitze), wie sie z.B. auf dem Bolzplatz am Putzbrunner
Wald aufgestellt sind, vorgeschlagen (alternativ geprift wurden auch 2-3 ,,herk6mmliche" Béinke): Die
Aufstellung kann an der westlichen Ldngsseite parallel zum Spielfeld mit Blick zu diesem, ggf. 1
Exemplar auch im rechten Winkel dazu mit Blick zur TT-Platte, erfolgen.

Aufgrund der im Haushalt in diesem Aufgabenbereich im Jahr 2022 deutlich gekiirzten
Mittelausstattung kénnen selbst urspriinglich eingeplante Spielplatzerneuerungen nur mehr
eingeschrdnkt vorgenommen werden. Insofern kann eine Ausfiihrung, entsprechende
Mittelausstattung vorausgesetzt, erst im Jahr 2023 erfolgen.

Seit langerem ist die vorhandene Absenkung (Radweg) Pappelstral3e zur Buchenstraf3e auf Hohe
der Realschule meist von Bussen blockiert, sodass eine sichere Durchfahrt nicht gewahrleistet ist.
In diesem Zusammenhang wird es firr sinnvollerachtet, gemeinsam mit dem Sachgebiet Tiefbau
und Herrn Verkehrsreferenten Dr. Knopp, den Sachverhalt zu erortern.

P Der Fahrbahnteiler soll bzgl. einer besseren Lage der abgesenkten Radfahrerfurt angepasst werden,
die genaue Lage soll noch abgestimmt werden.
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Die Mitglieder des Bau- und Verkehrsausschusses bitten um Uberprifung/geben Hinweise auf folgende
Sachverhalte:

GRM Herr Dr. Knopp:  Es wird nach dem Sachstand seiner Anfrage zum Ramadama gefragt. Dieser sollte
zuséatzlich zum Cleanup Day im Herbst stattfinden, da bereits jetzt der Ml
rumliegt.

GRM Herr Rott: - Es wurde bereits mehrfach die Parksituation in der Hohenbrunner Straf3e
angesprochen. Hier sollte nach Ricksprache mit der Polizei Haltverbote angeordnet
werden. Wann wird dies geschehen?

- Auf dem Kunstrasenplatz werden die Balle Gber die Tore und Gber den Ballfangzaun
auf das Grundstick der Gartnerei geschossen. Die Jugendlichen holen den Ball,
teilweise auch von den Dachern der Gewachshauser, selbst runter. Kann dieser in
diesem Bereich erhoht werden?

» Vom Vorsitzenden beantwortet: Das Problem ist bekannt. Die Erhohung stellt
derzeit ein statisches Problem dar. Die Verwaltung ist bereits an einer
Problemldsung dran.

GRM Frau Schirmer: ~ Welchen Sinn hat die Einengung der Strale Am Hachinger Bach kurz vor bzw. nach
der Bricke?
» Vom Vorsitzenden beantwortet: Diese soll entfernt werden. Die Umgestaltung
muss jedoch noch dem Bau- und Verkehrsausschuss zur Entscheidung vorgelegt

werden.
Vorsitzender: SchriftfGhrer:
gez. gez.
Thomas Pardeller Antonia Wagenbauer

Erster Burgermeister
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