Gemeinde Neubiberg Planungs-, Infrastruktur- und

(X
Umweltausschuss W

Sitzungam 25.10.2022, TOP Nr.3
Sachgebiet: Bauverwaltung
Vorlage Nr.: 2022/5310

Beratungsfolge Termin Offentlichkeitsstatus

Planungs-, Infrastruktur- und 25.10.2022 offentlich Vorberatung

Umweltausschuss

Vollzug des Baugesetzbuchs (BauGB);

15. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52, "SO1 und SO2 nérdlich und sidlich der LilienthalstraRRe";
1. Konkretisierung der Planungsziele des am 17.10.2011 gefassten Aufstellungsbeschlusses;

2. Billigung der Entwiirfe;

3. Einleitung des Verfahrens

Sachverhalt:

Bereits in der Sitzung des Gemeinderats am 17.10.2011 wurde die Einleitung des Verfahrens zur 15. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 52,,SO 1 und SO 2 nérdlich und sudlich der Lilienthalstraf3e™ beschlossen.

Mit der 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 aus dem Jahr 2005 wurde u.a. fir den Bereich des ,SO 1 Ost*
die Moglichkeit geschaffen, einen grof3flachigen Einzelhandel mit go oberirdischen Stellplatzen errichten zu
kdnnen um insbesondere den Ortsteil Unterbiberg zu versorgen. Dieses Planungsziel blieb ohne Erfolg.

Daher wurde die erneute Anderung dieses Bereiches (15. Anderung) insbesondere mit dem Ziel der
Uberprifung und Weiterentwicklung der allgemeinen Festsetzungen zu Einzelhandelsbetrieben im SO 1 und
SO 2, der Uberprifung und Anpassung der Verteilung der zulassigen Baudichten auf die einzelnen
Teilbereiche und die Konkretisierung der Art der baulichen Nutzung in den SO-Gebieten im Jahre 2011
beschlossen.

Im Jahr 2020 ist ein in Unterbiberg ansdssiges Unternehmen mit dem Wunsch an die Gemeinde
herangetreten, auf dem Grundstick FI.Nr. 44/102 (SO 1 - Ost) ein Gebdude mit Forschungs- und
Dienstleistungsflachen sowie Biro- und Produktionsflachen zu errichten.

Dem Vorhaben wurde in der Sitzung des Gemeinderats am 20.06.2022 grundsatzlich zugestimmt.

Die 15. Anderung umfasst den Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 (SO 1 und SO 2)
und teilt diesen in vier Geltungsbereiche mit insgesamt 52.371,2 gm auf. Fir die Geltungsbereiche 1, 2 und 4
werden die bestehenden Festsetzungen mit Ausnahme der zuldssigen Grund- und Geschossflache (GR und
GF) nicht gedndert.

Fir das Grundstick FI.Nr. 44/102, sowie fUr die im Geltungsbereich liegenden 6ffentlichen Verkehrsflachen (=
Geltungsbereich 3) werden die bestehenden Festsetzungen durch die 15. Anderung ersetzt.

Die Planungsziele der 15. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 werden wie folgt erganzt:

- Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes anstelle des Sondergebietes fir Einzelhandel (SO 1 Ost)
und die damit verbundene Anpassung des Mal3es der baulichen Nutzung fir den gesamten
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes
- Beibehaltung der zuldssigen Grund- und Geschossfldche innerhalb der Sondergebiete (SO 1 und SO 2)
des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 52 aus dem Jahre 1998

Kurzibersicht der Planungsinhalte:

Art der baulichen Nutzung:

Festgesetzt wird ein sonstiges Sondergebiet (5O) ,Forschung und Dienstleistung". Neben der Nutzung u.a. als
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude ist auch eine Wohnung fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
oder fir Betriebsinhaber, bzw. —leiter zulassig.

Mal} der baulichen Nutzung:

Die zuldssige Grundflache (GR) betrdgt 5.228 gm. Diese darf nicht durch Garagen, Stellpldtze, Zufahrten,
Nebenanlagen (z.B. Gartenhauser) und Tiefgaragen Uberschritten werden.

Die zuldssige Geschossflache (GF) betragt 7.841 gm, wobei Flachen fir Tiefgaragenabfahrten
unbericksichtigt bleiben (Festsetzung C 2.1 bis 2.3).

Die maximal zulassige Wand- und Firsthohe (WH, FH) betragt fir das geplante Flachdach 17 m (C 2.5 und 2.6).
Es sind maximal vier Vollgeschosse (1V) zuldssig (C 2.7).

Die unterschiedlichen MalRe der baulichen Nutzung sind durch Knétchenlinie voneinander abgegrenzt (C 2.8).

Uberbaubare Grundsticksflache und Bauweise
Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese definiert sich als offene Bauweise mit seitlichem
Grenzabstand und einer Gebdudeldnge von mehr als 50 m.

Der Bauraum wird mittels Baugrenze festgesetzt.

Abstandsflachen:

Die Tiefe der Abstandsflachen betragt abweichend von der Abstandsflachensatzung der Gemeinde Neubiberg
0,2 H. Die gemeindliche Abstandsflachensatzung schreibt u.a. fir das Sondergebiet eine Abstandflachentiefe
von 0,9 H (mind. 3 m) vor. Die Md&glichkeit der Abweichung in Bebauungsplanen istin § 3 der Satzung Uber
abweichende Mal3e der Abstandsflachentiefe gegeben. Da das festgesetzte Sondergebiet aus stadtebaulicher
Sicht einem Gewerbegebiet dhnelt, wird die Abstandsflachentiefe fir Gewerbegebiete aus der Bayerischen
Bauordnung Gbernommen.

Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

Die Errichtung der Tiefgarage ist innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen und zusatzlich innerhalb
der rot umrandeten Flache fir Tiefgaragen zulassig (C 4.1).

Nebenanlagen wie z.B. Gartenh&user sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
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Der Stellplatzbedarf richtet sich grundsatzlich nach der Stellplatz- und Fahrradstellplatzsatzung der
Gemeinde Neubiberg. Der Bauherr plant, ein Mobilitdtskonzept vorzulegen und dadurch eine Reduzierung der
nachzuweisenden Stellplatze zu erreichen. Da das Konzept noch nicht vorgelegt werden kann, wird das
Bauleitplanverfahren ohne das Mobilitdtskonzept eingeleitet. Dieses wird ggf. im 2. Verfahrensschritt den
Entwurfsunterlagen beigefigt.

Bauliche Gestaltung:

Als Dachform sind nur Flachdacher zuldssig. Wird auf dem dritten Vollgeschoss ein weiteres viertes
Vollgeschoss ausgebildet, darf dieses ausschlief3lich als mind. 2 m von der Gebaudekante zurickversetztes
Terrassengeschoss ausgebildet werden.

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind gemaf3 den Regelungen des Grundsatzbeschlusses zur
Dachgestaltung zulassig. Lediglich beziglich der Hohe der Aufstanderung — 1,5 m anstatt von 1,2 m —ist eine
Abweichung vom Grundsatzbeschluss erforderlich. Aufgrund der gréf3eren Hohe der Aufstanderung ist eine
intensive Dachbegrinung mit einem gartenahnlichen Aufbau auch unter den Modulen méglich.

Garagen mit Flachdach sowie die Dacher von Einhausungen von Tiefgaragenrampen und Nebengeb&duden
sind auf mind. 75 % der Dachflache mit einer extensiven Dachbegriinung auszufithren (C 4.3 und 5.6). Die hier
vorliegende geringfiigige Abweichung vom Grundsatzbeschluss zur Dachgestaltung ist aufgrund eines
erforderlichen Kiesstreifens in ausreichender Breite zur Beschwerung der Dachhaut vertretbar. Eine
Begrinung von 8o % der Dachflache ist somit nicht maglich.

Wandflachen, Fenster und TUren sind mit hellen Farbtonen oder unbunten dunklen Farbténen herzustellen.
Diese Gestaltungsvorgaben entsprechen der ortstypischen Gestaltung der Sondergebiete. Neben Putz,
Beton, Naturstein und Holz sind Metallprofile und Glas zulassig.

Es darf eine Werbeanlage je Gebadude angebracht werden, die 8 gm nicht Gberschreitet.

Verkehrsflachen:

Der Teilbereich der LilienthalstrafRe, welcher an den Geltungsbereich 3 angrenzt, wurde in die Anderung des
Bebauungsplans aufgenommen.

Grinordnung:

An der westlichen, sidlichen und 6stlichen Grenze des Baugrundsticks (Geltungsbereich 3) ist eine
Pflanzflache fur Straducher und Bdume festgesetzt (C 7.1). Diese ist gemal3 den Empfehlungen der Pflanzliste

unter D 6.3 zu bepflanzen.

Tiefgaragen sind mit 100 cm durchwurzelbarem Bodenaufbau zu Gberdecken und zu begrinen.
Ausgenommen davon sind die bereits Uberbauten Flachen.

Immissionsschutz:
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Der Bauherr hat ein Schallschutzgutachten in Auftrag gegeben. Aus dem Gutachten der Steger und Partner
GmbH, Stand 05.10.2022, gehen Empfehlungen fir Festsetzungen im Bebauungsplan hervor.

Die von dem geplanten Gebadude ausgehenden Gerduschemissionen unterschreiten an den nachstgelegenen
Wohngebieten westlich und nordlich des Plangebietes die dort anzusetzenden Richtwerte um mindestens 10
dB(A).

Auch im angrenzenden Bereich des Sondergebietes, sowie im sidlich gelegenen Geldnde der Universitat der
Bundeswehr werden die Richtwerte um deutlich mehr als 6 dB(A) unterschritten.

Um dem baulichen Schallschutz — auch aufgrund der Verkehrsgerduschbelastung im Nahbereich der
LilienthalstraRe — Rechnung zu tragen, wurden Malinahmen fir Aufenthaltstrdume festgesetzt.

Hierbei sind an allen Fassaden hinter denen sich schutzbedirftige Rdume befinden (z.B. Birordume und
Aufenthaltsrdume in Wohnungen) bei Errichtung und Anderung der Geb&ude technische Vorkehrungen zum
Schutz vor Aul3enlarm vorzusehen, die gewahrleisten, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung von
AulBenbauteilen eingehalten werden. Bei Birordumen (u.d.) sind dies 35 dB und bei Aufenthaltsraumen in
Wohnungen 40 dB (C 8.1.1).

Schlaf- und Kinderzimmer missen Beliftungseinrichtungen erhalten, die die Anforderungen an den baulichen
Schallschutz gegen AufRenlarm einhalten. Hierbei darf ein Eigengerauschpegel von 30dB(A) nicht
Uberschritten werden (C 8.1.2).

Die Errichtung von Warmeluftpumpen ist nur zuldssig, sofern deren Schallleistungspegel 50 dB(A) nicht
Uberschreitet (C 8.2). Deren Aufstellung ist nur mit einem Abstand von mindestens 3 m zur
Grundsticksgrenze zulassig (C 8.2.2).

Vorprifung des Einzelfalls:

Die 15. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB
aufgestellt. GemalR § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB st bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die eine
Grundflache von insgesamt 20.000 gm bis weniger als 70.000 gm festsetzen, das beschleunigte Verfahren nur
zuldssig, wenn eine Uberschldgige Priifung ergibt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
negativen Umweltauswirkungen hat (Vorprifung des Einzelfalls).

Es ergeben sich durch das Vorhaben voraussichtlich keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen. Der
Bebauungsplan kann demnach im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt werden.

Dem Sachverhalt liegen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2022/5310 abrufbar):
- Anlage 1: Planzeichnung
- Anlage 2: Satzung
- Anlage 3: Begrindung
- Anlage 4: Vorprifung des Einzelfalls
- Anlage 5: stadtebauliche Kennzahlen
- Anlage 6: Schallschutzgutachten
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Beschlussvorschlag:

Empfehlung an den Gemeinderat:
1. Die Planungsziele der 15. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 werden wie folgt ergénzt:
- Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes anstelle des Sondergebietes fir Einzelhandel
(SO 1 Ost) und die damit verbundene Anpassung des Maf3es der baulichen Nutzung fir den
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
- Beibehaltung der zuldssigen Grund- und Geschossflache innerhalb der Sondergebiete (SO 1
und SO 2) des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 52 aus dem Jahre 1998
2. Der Gemeinderat billigt den vorliegenden Vorentwurf mit Begrindung in der Fassung vom
14.11.2022.
3. Die Verwaltung wird erméachtigt redaktionelle Anderungen in die vorliegende Fassung einzuarbeiten.

4. Das Bauleitplanverfahren zur 15. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 wird im beschleunigten
Verfahren gemal3 § 13 a BauGB durchgefihrt.

5. Die Verwaltung wird beauftragt das weitere Verfahren einzuleiten (Unterrichtung der Offentlichkeit
Uber die Ziele und Zwecke der Planung gemaf3 § 13 a Abs. 3 BauGB, sowie Vorabbeteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange)
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