Gemeinde Neubiberg Ferienausschuss I@ﬁ@
Sitzung am 07.08.2023, TOP Nr.2

Sachgebiet: Bauverwaltung
Vorlage Nr.: 2023/5585

Beratungsfolge Termin Offentlichkeitsstatus

Ferienausschuss 07.08.2023 | 6ffentlich Vorberatung

Vollzug der Baugesetze;

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 87 fiir den Bereich der Grundstiicke siidlich der
WalkiirenstraBBe, nordlich der Hauptstrae, 6stlich der Cramer-Klett-Strale;

1. Abwigung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung (§§ 3 Abs. 2
und 4 Abs. 2 BauGB)

2. Satzungsbeschluss

Sachverhalt:
Der Gemeinderat der Gemeinde Neubiberg hat in seiner Sitzung am 22.06.2020 beschlossen, zur
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung den Bebauungsplan Nr. 87 aufzustellen.

Der Planungs-, Infrastruktur- und Umweltausschuss der Gemeinde Neubiberg hat in seiner Sitzung
am 29.03.2021 den Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 87 gebilligt und beschlossen, die
Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13 a Abs. 3 BauGB durchzufiihren. Des Weiteren hat der
Planungs-, Infrastruktur- und Umweltausschuss am 29.03.2021 beschlossen, den Bebauungsplan
Nr. 87 im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren.

Der Planungs-, Infrastruktur- und Umweltausschuss hat am 08.05.2023 den Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 87 fiir das Gebiet sidlich der Walkirenstral3e, ndrdlich der HauptstraRe und
dstlich der Cramer-Klett-StraRe gebilligt und beschlossen, die Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.

Folgende abwagungsrelevante Stellungnahmen liegen vor:

Behérden und Trager 6ffentlicher Belange:

1. Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Schreiben
vom 12.05.2023

2. Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 19.05.2023

3. Stadtwerke Miinchen, Schreiben vom 22.05.2023

4. Landratsamt Miinchen, Brandschutzdienststelle, Schreiben vom 25.05.2023

5. Zweckverband Miinchen-Siidost, Schreiben vom 02.06.2023

6. Wasserwirtschaftsamt Miinchen, Schreiben vom 07.06.2023

7. Vodafone GmbH/Vodafone Deutschland GmbH, Schreiben vom 20.06.2023

8. Landratsamt Miinchen, Bauen und Naturschutz, Schreiben vom 18.07.2023 (eingegangen am

24.07.2023) - Fristende: 21.06.2023

Stellungnahmen der Offentlichkeit:
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1. Burger 1, Schreiben vom 24.05.2023
2. Birger 1, Schreiben vom 01.06.2023
3. Birger 2, Schreiben vom 19.06.2023

Erlduterung und Behandlung der Stellungnahmen der Behdorden und Trager 6ffentlicher Belange:

1. Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Schreiben
vom 12.05.2023

zu o.g. Bebauungsplan erhalte ich die Stellungnahme der Bundeswehr aus der ersten Beteiligung
weiterhin aufrecht.

Ergebnis der Priifung:

Das Geldnde der Universitat der Bundeswehr liegt ca. 2,4 km Luftlinie vom Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 87 entfernt, Belange der Bundeswehr waren gemaR der letzten Stellungnahme
nicht beeintrachtigt.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie hat keine Anderung des Entwurfs des
Bebauungsplans Nr. 87 zur Folge.

2. Bayernwerk Netz GmbH, Schreiben vom 19.05.2023

gegen das o. g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn dadurch der
Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrdchtigt werden.

In dem von lhnen (iberplanten Bereich befinden sich von uns betriebene Versorgungseinrichtungen.
Beiliegend erhalten Sie einen Lageplan, indem die Anlagen dargestellt sind.

Den Verlauf der Leitungen haben wir lhnen in dem beigefiigten Plan mit folgenden Farben markiert.
Stromleitungen NS-Bestand  blau

NS-Planung gran
NS-Abbau gelb
MS-Bestand rot
MS-Planung lila
MS-Abbau gelb
Kabel

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betrdgt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.

Die Leitung nebst Zubehdr ist auf Privatgrund mittels Dienstbarkeiten grundbuchamtlich gesichert.

Der ungehinderte Zugang, sowie die ungehinderte Zufahrt zu unseren Kabeln muss jederzeit gewshrleistet sein,
damit Aufgrabungen z. B. mit einem Minibagger, moglich sind. Befinden sich unsere Anlagen innerhalb der
Umzaunung, ist fir Wartung und Reparaturarbeiten am Eingangstor der PV-Anlage ein Schliisseltresor zu
installieren. Die Kosten tragt der Betreiber der PV-Anlage. Den SchlieB8zylinder stellt die Bayernwerk Netz
GmbH.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung freizuhalten sind,
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da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmoglichkeit eingeschrankt werden. Bdume und tiefwurzelnde
Stréucher dlirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse
gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit uns geeignete
SchutzmalBnahmen durchzufiibren.

Beachten Sie bitte die Hinweise im "Merkblatt iiber Bdume, unterirdische Leitungen und Kanéle', Ausgabe 2013 vom
FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939) bzw. die DVGW-Richtlinie GW125.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen bestehenden Bau- und
Bepflanzungsbeschrankung machen wir darauf aufmerksam, dass Pldne fir Bau- und Bepflanzungsvorhaben
Jjeder Art uns rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere fir StralSen- und
Wegebaumalinahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschlittungen, Freizeit- und Sportanlagen,
Bade- und Fischgewdsser und Aufforstungen.

Kabelplanung(en)

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erforderlich. Eine
Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Griinstreifen ohne
Baumbestand méglich.

Im dberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH oder es sollen neue erstellt
werden. Fuir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Strallenbautrdger und anderer Versorgungstrger ist es notwendlg, dass der Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalBnahmen im Planbereich friihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk
Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und ErschlieungsstralSen soweit
herzustellen, dass Erdkabel in der endgtiltigen Trasse verlegt werden kénnen.

Ausfiihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Hohen:

o Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgiiltigen Hohenangaben
der ErschlieSungsstralien bzw. Gehwegen und den erforderlichen Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch
den ErschlieBungstrager (Gemeinde) abzustecken.

o Fir die Ausfiihrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes Zeitfenster zur Verfigung zu stellen,
in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrdchtigungen durchgefihrt werden kbnnen.

Fuir Kabelhausanschlisse dirfen nur marktibliche und zugelassene Einfiihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar
gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Priifungsnachweis der Einfihrung ist nach Aufforderung
vorzulegen. Wir bitten Sie den Hinweis an die Bauherren in der Begriindung aufzunehmen.

Transformatorenstation(en)

Um eine wirtschaftliche und zukunftsorientierte elektrische ErschlieBung im Zuge der Energiewende (wie
Ausbau von Erneuerbaren Energien, E-Mobilitat Speicherldosungen) zu gewdhrleisten, ist es erforderlich weitere
Trafostationsstandorte vorausschauend zu berdicksichtigen. Hierfir bitten wir Sie, eine entsprechende Fliche
von ca. 40 gm fiir den Bau und Betrieb zukiinftig notwendiger Transformatorenstationen in Form einer be-
schrankten personlichen Dienstbarkeit zur Verfiigung zu stellen. Der Standort muss 6ffentlich zuganglich sein
und sollte im Bereich der GemeindestralSe eingeplant werden.

Bereits bei Baubeginn der ersten Gebaude muss verbindlich gewéhrleistet sein, dass wir iber die
Stationsgrundstiicke verfiigen kénnen. Zu dem Zeitpunkt mussen befestigte Verkehrsfldchen vorhanden sein,
die von LKW mit Tieflader befahren werden kdnnen.

Das beiliegende "Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen" ist zu beachten.
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Die beiliegenden "Sicherheitshinweise fir Arbeiten in der Néhe von Kabel-, Gas- und Freileitungen"
sind zu beachten.

Auskdinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen konnen Sie online iGber unser
Planauskunttsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter: https.//www.bayernwerk-netz.de/de/energie-
service/kundenservice/planauskunttspor-tal html

Wir bedanken uns fiir die Beteiligung am Verfahren und stehen lhnen fiir Riickfragen jederzeit gerne zur
Verfigung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren Verfahrensschritten zu beteiljgen.

Anlagen:

Lageplan

Sicherheitshinweise fiir Arbeiten in der Nshe von Kabel-, Gas- und Freileitungen Merkblatt zum Schutz der
Verteilungsanlagen

Merkblatt Abstinde und zugehdrige Bestimmungen fir bauliche Anlagen und BGume im Bereich von
20-kV-Freileitungen

Merkblatt Gefahrenzone und Schutzabstdnde bei Arbeiten in der Néhe unter Spannung stehender
Teile

Ergebnis der Priifung:

Der Verlauf der Stromleitungen/-kabel ist von vorhandenen Baumstandorten nicht betroffen. In der
Begriindung sind unter Punkt 8 ,Verwirklichung der Planung" alle genannten Hinweise bereits
eingetragen. Hinweise zur Ausfiihrung von Kabelhausanschlissen sind auf Bebauungsplanebene
(Stadtebaul!) nicht angezeigt.

Der Sachverhalt zur Trafostation hat sich ggii. dem vorherigen Verfahrensschritt nicht gedndert und
fihrt zu keinem neuen Abwdgungsergebnis (wenn erforderlich, wird eine neue Trafostation
errichtet. Regelungen im Bebauungsplan sind nicht zu treffen.).

Die Stellungnahme war im Wesentlichen bereits Gegenstand des letzten Verfahrensschritts.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie hat keine Anderung des Entwurfs des
Bebauungsplans Nr. 87 zur Folge.

3. Stadtwerke Miinchen, Schreiben vom 22.05.2023
anbei erhalten Sie folgende Dokumente zum Auskunftsfall 0296386, Neubiberg, Cramer-Klett-
Stralle 26¢, Unterbiberg/181/0:

- Gas, grin dargestellt

- Wasser, blau dargestellt
Unsere Versorgungsanlagen miissen unverdndert in ihrer jetzigen Lage verbleiben.
Hausanschlisse diirfen nicht Gberbaut oder mit tiefwurzelnden Gehélzen Gberpflanzt werden.
Mehrere Anwesen werden iGber Wasserschachte versorgt’ Gber die gestrichelt weiter gefihrten
Wasserleitungen kbnnen wir keine Aussagen treffen, da diese privat verlegt worden sind.

Ergebnis der Priifung:

Die Lage der Leitungen wurde gepriift. Sie verlaufen innerhalb der Verkehrs- bzw. GFL-Flachen oder
in Uberbaubaren Flachen. Baumstandorte sind nicht betroffen.

3/3
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Die Stellungnahme war im Wesentlichen bereits Gegenstand des letzten Verfahrensschritts.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie hat keine Anderung des Entwurfs des
Bebauungsplans Nr. 87 zur Folge.

4. Landratsamt Miinchen, Brandschutzdienststelle, Schreiben vom 25.05.2023

bezugnehmend auf lhre Nachricht vom 09.05.2023, dem Bebauungsplan Nr. 87 (lhr Zeichen: 5G 41-
6102.2/87), iibersenden wir Ihnen hiermit unser Kompendium ,Brandschutz im
Bebauungsplanverfahren™.

Ergebnis der Priifung:
Das , Kompendium Brandschutz" wurde bereits im Zuge des letzten Verfahrensschritts Gibersandt
und gepriift.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie hat keine Anderung des Entwurfs des
Bebauungsplans Nr. 87 zur Folge.

5. Zweckverband Miinchen-Siidost, Schreiben vom 02.06.2023

Abfallwirtschaft:

Wir danken Ihnen, dass unsere Hinweise zur Abfallentsorgung nach geltender Abfallwirtschafts-
satzung ausfihrlich aufgenommen wurden. Hierin wird auch auf Regelungen nach geltendem
Verpackungsrecht hingewiesen. Deshalb merken wir vorsorglich erneut an, dass gelbe Sacke und
gelbe Tonnen bis 240 | grundsatzlich selbst an der fir Schwerlastverkehr befahrbaren StralSe
bereitgestellt werden missen, gelbe Tonnen ab 360 | aufwaérts werden nur bis 10 m geholt, sofern
der Standplatz generell frei zugdnglich ist.

Ergebnis der Priifung:

Die Anmerkung war zum Teil bereits Bestandteil der Stellungnahme im letzten Verfahrensschritt.
Unter C 6.4 der Satzung wird auf die Abfallwirtschaftssatzung Zweckverband Miinchen-Siidost
hingewiesen.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie hat keine Anderung des Entwurfs des
Bebauungsplans Nr. 87 zur Folge.

6. Wasserwirtschaftsamt Miinchen, Schreiben vom 07.06.2023

zu genanntem Bebauungsplan nimmt das Wasserwirtschaftsamt Minchen als Trager offentlicher

Belange wie folgt Stellung.

1. Grindach und PV-Anlagen
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Die Energieausbeute von PV-Anlagen ist auf Grinddchern durch den kihlenden Effekt der

Begriinung héher (vgl. bspw._https.//www.climate-service-center.de, 5.28-30). Aus
wasserwirtschaftlicher und klimapolitischer Sicht ist die Festsetzung eines Griindachs mit der
Maglichkeit der Errichtung einer PV-Anlage zu bevorzugen.

2. Technikaufbauten mit wassergefdhrdenden Stoffen auf Dachern

.Sofern in aulBen aufgestellten nicht iiberdachten technischen Aufbauten (z.B. Liftungsanlagen) mit
wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird (z.B. Kiltemittel) ist das anfallende
Niederschlagswasser gesondert zu beseitigen. Die Flachen sind entsprechend klein zu halten und
abzugrenzen."

Zusammenfassung
Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundlegenden wasserwirtschaftlichen Bedenken, wenn
obige Ausfihrungen beriicksichtigt werden.

Ergebnis der Priifung:

Zu1l.:

GemaR Festsetzung A 5.10 sind Flachdacher mit einer extensiven Dachbegriinung von mind. 80%
der Dachflache mit einem durchwurzelbaren Bodensubstrat von mind. 10 cm Stdrke auszufiihren.
Diese Festsetzung schlieft nicht die Moglichkeit der Errichtung von Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen auf Flachdachern (A 5.9) aus. Eine Kombination von Griindach und PV-Anlage
ist daher moglich.

Zu 2.

Unter Hinweis C 12.2 zur Satzung wird angefiihrt, dass unverschmutztes Niederschlagswasser von
Dachflachen und sonstigen Flachen, auf denen nicht mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen
wird, zu versickern ist. Im Umkehrschluss folgt daraus, dass verschmutztes Niederschlagswasser
gesondert zu beseitigen ist.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie hat keine Anderung des Entwurfs des
Bebauungsplans Nr. 87 zur Folge.

7. Vodafone GmbH/Vodafone Deutschland GmbH, Schreiben vom 20.06.2023

1. Stellungnahme Nr. 501251844

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt
eine Bewertung entsprechend lhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse setzen Sie sich
bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU

Sidwestpark 15

90449 Nirnberg
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Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes lhrer Kostenanfrage bei.

Weiterfihrende Dokumente:

. Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH

. Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland GmbH
. Zeichenerkldrung Vodafone GmbH

. Zeichenerkldrung Vodafone Deutschland GmbH

2. Stellungnahme Nr. 501251843

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens, deren Lage auf
den beiliegenden Bestandspldnen dargestellt ist. Wir weisen darauf hin, dass unsere Anlagen bei
der Bauausfihrung zu schiitzen bzw. zu sichern sind, nicht lberbaut und vorhandene
Uberdeckungen nicht verringert werden ddirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung unserer Telekommunikationsanlagen
erforderlich werden, bendtigen wir mindestens drei Monate vor Baubeginn lhren Auftrag an TDR-S-
Bayern.de@vodafone.com, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die
notwendigen Arbeiten durchfihren zu kénnen.

Wir weisen Sie ebenfalls darauf hin, dass uns ggf. (z.B. bei stidtebaulichen SanierungsmalBnahmen)
die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer Telekommunikationsanlagen entstehenden Kosten
nach § 150 (1) BauGB zu erstatten sind.

Anlagen:
Lageplan(-pline)

Weiterfihrende Dokumente:

. Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH

. Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland GmbH
. Zeichenerkldrung Vodafone GmbH

. Zeichenerkldrung Vodafone Deutschland GmbH
Ergebnis der Priifung:

Das Plangebiet ist bereits vollstdndig mit Energie- und Telekommunikationsleitungen erschlossen.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie hat keine Anderung des Entwurfs des
Bebauungsplans Nr. 87 zur Folge.

8. Landratsamt Miinchen, Bauen und Naturschutz, Schreiben vom 18.07.2023 (verspdtet
eingegangen am 24.07.2023) - Fristende: 21.06.2023
Fachbereich Bauen:
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1.

Der in A 2.5 neu aufgenommenen Satz 2 ist u.E. missverstandlich und trifft keine
rechtsverbindliche Regelung. Es ergibt sich aus der Einhaltung der Festsetzungen insgesamt,
dass nicht alle maximal zuldssigen Werte in jedem. Fall ausgeschopft werden kénnen. Dies wird
bereits in Punkt 6.2.3, letzter Absatz, der Begriindung entsprechend erlautert. AuBerdem weisen
wir darauf hin, dass der Bebauungsplan-entwurf keine Festsetzung zur maximalen Dachneigung
vorsieht. Wir bitten um Uberprifung und Herausnahme bzw. Uberarbeitung der Formulierung.

Bei Festsetzung A 2.6 misste in der zweiten Zeile nach ,,/96" noch ,,/392" erganzt werden, da das
Baugrundstiick entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung aus zwei Flurnummern
besteht; wir bitten um Uberpriifung.

Weiterhin mdsste in der zweiten Zeile statt ,174", ,147" angegeben werden. In diesem
Zusammenhang weisen wir darauf hin, dass es hinter den jeweiligen Héhenangaben , NHN"
lauten misste, da die Hohenbezugspunkte in Meter iber Normalhéhen-Null festgesetzt werden.

Fir die neu aufgenommene Formulierung in A.5.1 ,Im Bestand vorhandene Dachformen haben
Bestandsschutz" gibt es in dieser Form keine Rechtsgrundlage. Der vorhandene Bestand genielSt
ohnehin Bestandsschutz, da die Regelungen des Bebauungsplans erst bei Errichtung oder
Anderung von baulichen Anlagen zur Anwendung kommen (vgl. Punkt 6.5, 1. Absatz, der
Begriindung). Die Formulierung kénnte lediglich als Hinweis aufgenommen werden.

Bei der Erlduterung des Planzeichens C 4 misste es ,,aufzuhebende” lauten.

In Punkt 6.2.2., Satz 1, der Begriindung miissen entsprechend der Festsetzung A 2.2 auch
~Lichtschdachte" und ,, Wintergdrten" genannt werden.

In Punkt 6.2.4, Satz 2, der Begriindung sollte zur Klarstellung angegeben werden, dass die
Wohneinheiten je ,, Wohngebédude" festgesetzt werden (vgl. Festsetzung A 2.8 und § 9 Abs. 1 Nr.
6 BauGB), da es fiir eine Festsetzung je Grundstiick keine Rechtsgrundlage gibt.

AuBerdem miissten in der Begriindung noch die spezifischen stadtebaulichen Grinde fir die in
Absatz zwei angesprochenen ,Sonderregelungen” angegeben werden. Wir bitten um
Uberpriifung und Ergénzung der Begriindung.

Fachbereich Naturschutz:

In die Festsetzungen sollte ibernommen werden, dass nur sockellose Zdune zuldssig sind und
die Zaununterkante mindestens 10 cm (Gber dem Boden liegen sollte.

Folgende Punkte bitten wir in die Hinweise aufzunehmen:

Der besondere Artenschutz gemal8 § 44 BNatSchG ist stets zu beachten und
eigenverantwortlich umzusetzen. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde nach § 44
Abs.11.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden, sollten zu beseitigende Gehdlze im Vorfeld der
Féllungsarbeiten hinsichtlich Fortpflanzungs- und Ruhestitten (Spalten, Risse und Héhlungen)
von einer qualifizierten Person (berpriift werden. Des Weiteren sollte auch bei etwaigen
Gebdudeabbriichen und ggf. Sanierungen eine artenschutzrechtliche Untersuchung durch eine
fachlich geeignete Person bzgl. Fledermausvorkommen und gebdudebriitende Vogelarten
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durchgefihrt werden. Hierbei sollten alle geeigneten Strukturen, z. B. Dachbdden, Fensterldden
und etwaige potentielle Spalten- und Hohlenquartiere untersucht werden. Bei Vorkommen von
geschiitzten Arten oder entsprechender Quartiere sind geeignete MalBnahmen zu ergreifen, um
Verbotstatbestinde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden. Diese kénnen gerne mit der
unteren Naturschutzbehérde abgestimmt werden.

Zum Schutz von Vigeln ist bei Glasfldchen, welche eine Fldche von 6 m? iberschreiten, auf
Markierungen oder andere Methoden zuriickzugreifen, welche eine Anflugrate von unter 10 %
aufweisen. Es wird hierbei auf Studien der Wiener Umweltanwaltschaft zum Thema Vogelanflug
verwiesen (http.//wua-wien.at/naturschutz-und-stadtoekologie/vogelanprall-an-glasflae-
chen/vogelanprall-an-glasflaechen/kategorie-a).

Ergebnis der Priifung:

Die Stellungnahme ist nach Ablauf der First eingegangen, wird aber im Rahmen der Abwagung
bericksichtigt.

Zu1l.

Der 2. Satz der Festsetzung A 2.5 wird gestrichen.

Zu2.:
Festsetzung A 2.6 wird ergdnzt und korrigiert. Die Einheit NHN wird eingetragen.

Zu 3:
Auf die Festsetzung wird verzichtet. Es gentigt, dass in der Begriindung darauf hingewiesen wird.

Zu 4.
Der Hinweis wird eingearbeitet und der Schreibfehler korrigiert.

Zu5.
Die Begriindung wir korrigiert und erganzt.

Zub.:
Die Begriindung wird umformuliert und erganzt.

Zu Fachbereich Naturschutz:

Unter den Hinweisen zur Satzung, C 6.1, wird u.a. auf die Anwendung der Einfriedungssatzung
hingewiesen. Darin wird geregelt, dass Einfriedungen entweder offen herzustellen sind
(Geschlossen-Offen-Verhaltnis in der Ansichtsfldache nicht gréRer als 4:1) oder an geschlossenen
Einfriedungen alle 10 m — pro geschlossene Grundstiicksseite jedoch mindestens eine — ebenerdige,
mind. 10 cm hohe und 20 cm breite Offnung fiir Kleintiere vorzusehen ist. Eine weitergehende
Regelung wird nicht fiir erforderlich gehalten.

Die Hinweise zum Artenschutz (Baumfallungen) sind bereits vorhanden (C 10), ergdnzt werden sie
um Gebdudeabbruch und Sanierung.

Ausfiihrungen zur Vermeidung von Vogelschlag sind in der Begriindung (8.1 Technische Hinweise
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zur Grinordnung) bereits vorhanden. Weitergehende Hinweise werden auch hier nicht fir
erforderlich gehalten.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 87 inkL.
Begrindung wird gemaR der Ergebnispriifung geandert.

Erliuterung und Behandlung der Stellungnahmen der Offentlichkeit:

1. Biirger 1, Erstes Schreiben vom 24.05.2023:

Die Fassung des Bebauungsplans Nr. 87 widerspricht wértlich mit Festsetzung A 5.1 ihre eijgene
Begriindung. Zuséatzlich widerspricht die Bauleitung der Gemeinde mit ihren Handlungen auch die
eigenen Begriindungen und erwshnten Ziele.

Im vorhandenen Schrift unter “Ergebnis der Priifung” wird festgehalten “Die bei weitem
Uberwiegende Dachform in Neubiberg ist das symmetrische Satteldach”. Diese Beobachtung
scheint kein besonderer Wert zu haben, da wohl die meisten Wohngebiete der Bundesrepublik
hiervon betroffen wdren. Es steht aber auch, dass “die Gemeinde hat es sich deshalb zum Ziel ihrer
Planungen gemacht, dieser typischen und prdgenden Dachform den Vorrang zu geben und so das
Erscheinungsbild Neubibergs zu wahren.

Die Gemeinde zeigt aber durch ihre Handlungen parallel und nachtrdglich zum Antrag eines
Mansardhauses auf dem betroffenen Grundstiick, Walkirenstrasse 12a im Plangebiet, dass diese
Begriindung nur leere Worte ist. Jeder kann sich herumschauen, und sieht, dass auch nur 100 Meter
westlich in der Walkirenstrasse, eine Mansardlosung genehmigt wurde und eben ein Neubau
errichtet wird. Es gibt mehrere Beispiele. Westlich in der Hauptstrasse mit Hausnummer 128a, 128b,
130a, 130b konnen einige Beispiele erwahnt werden. Es gibt aber mehrere, sodass nicht behauptet
werden kann die Gemeinde mdchte gezielt Mansarddacher unterdriicken, obwohl sie schon in
typischer Umfang vorhanden sind, im Plangebiet vorhanden ist, war und zerstreut auch vom Bauamt
genehmigt werden.

Dennoch hélt die Bauleitung daran fest, ein minimales Plangebiet wie das vom Plan Nr. 87 selber
auszuwdhlen, um die eigene schriftliche Unterstiitzung fir noch ein Mansardhaus nach Besprechung
mit dem planenden Architekten und Bauherren zurlickzuziehen! Nur hier in einem kurzen
Strassenzug mdchte die Bauleitung ein formelles Mittel schaffen um explizit Mansardldsungen zu
verbieten. Nicht nur ist es sehr fragwirdig dies dem Bauherren nach dem Zusagen zu versuchen zu
verweigern, sondern auch offensichtlich eine willkirliche Entscheidung. Es werden wie gezeigt
westlich wie Ostlich zeitlich parallel andere Bauherren begiinstigt indem sie ihre eigene
Dachformen wéhlen dirfen, die eben nicht das “pragende symmetrische Satteldach sind”.

Ein noch fragwiirdiger Widerspruch befindet sich im Wortlaut der Festsetzung A 5.1. Es sollen
ndmlich auch Flachddacher und Walmdécher zuldssig werden. Wieso Walmdéacher, wenn nicht Dacher
mit Mansardknick wie hdufig genug vorhanden in der Gemeinde? Wie um Gottes Willen kommt die
Bauleitung auf die Idee Flachdédcher zu erlauben? Diese Dachform konnte wohl kaum weiter
entfernt vom klassischen Satteldach sein, und zeigt wie wenig iberlegt Bauplan 87 in aller Eile auf
die Beine gestellt werden soll. Die vorgetragene Begriindung ist nicht stichhaltig wie das Handeln
der Gemeinde wie hier eben gezeigt. Bauplan Nr 87 hat somit nicht die aufgestellten Ziele als echte
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Griinde, sondern soll vielmehr ein Mittel sein die Hinde der Entscheidungsbehdrde das Landratsamt

zu binden um willkdrlich aus unvorstellbaren Griinden die eigene Unterstiitzung zu einem schon
eingeleiteten Bauprojekt, das im offenen Gesprdch genehmigungsreif war nachtraglich riickgangig
zu machen.

Wenn Flachdach, und Walmdach erlaubt werden soll, dann bitte auch Mansarddacher. In der
jetzigen Fassung wirde der Bauplan 87 die Arbeit des Bauamtes offensichtlich in Frage stellen. Ein
sinnvoller Anderungsvorschlag wére, dass “symmetrische Dachformen” erstrebt werden sollen. Nur
dies scheint die wirkliche Arbeit der Bauleitung konsequent zu entsprechen.

Ergebnis der Priifung:

Die Stellungnahme wurde ihrem Inhalt nach bereits im letzten Verfahrensschritt gepriift, die
Abwagung erfolgte beschlussmaRig im Planung-, Infrastruktur- und Umweltausschuss am
08.05.2023. Das Beschlussergebnis wurde dem Einwender am 10.05.2023 zur Information
Ubermittelt und damit die stadtebaulichen sowie gestalterischen Zielsetzungen und Beweggriinde
der Gemeinde erldutert.

Ergdnzender Gesichtspunkt zum Flachdach: dies ist eine zeitgemaRe Dachform, die insbesondre
aufgrund der Anforderungen an den Klimaschutz nicht mehr ausgeschlossen werden soll (optimal
zum Aufbringen von Dachbegriinung und PV-Modulen), was beim Mansarddach nach aktuellem
Stand der Technik nicht der Fall ist.

Und zum Walmdach: dieses ist im Umgriff des Geltungsbereichs als zweithdufigste Dachform zu
finden und daher folgerichtig als typische Dachform festgesetzt.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie hat keine Anderung des Entwurfs des
Bebauungsplans Nr. 87 zur Folge.

2. Biirger 1, Zweites Schreiben vom 01.06.2023

anbei ein aktuelles Beispiel, das noch einmal bestétigt, dass die Gemeinde durch ihre ejgenen
Genehmigungen die Begriindung zu Gunsten Sattelddcher und auch Griinfldchen widerspricht. Hier
die ndchsten sehr wohl gangigen und gerne gesehenen Mansarddécher, die typischerweise verteilt
genehmigt werden und immer mehr das Bild der Gemeindebebauung pragen.

Die Lage ist Josef-Kyrein-Strasse (wahrscheinlich Hausnummer 19a und 19b) beim Ubergang zur
Robinsonstrasse.

Bitte Bauplan 87 Punkt 5.1 deshalb dndern indem auch Mansarddacher erlaubt werden.

Ergebnis der Priifung:

Die Stellungnahme wurde ihrem Inhalt nach bereits im letzten Verfahrensschritt geprift. (vgl.
Priifergebnis zur Ersten Stellungnahme Birger 1).

Der angesprochene Stralenzug befindet sich nicht im Nahbereich des Plangebietes und kann nicht
bei der Beurteilung der gebietsprdagenden Bebauung zugrunde gelegt werden.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie hat keine Anderung des Entwurfs des
Bebauungsplans Nr. 87 zur Folge.
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3. Biirger 2, Schreiben vom 19.06.2023

Flurstiicke 180/96 und 180/392

nach Durchsicht des Bebauungsplan-Entwurfes bitte ich um stidtebauliche Uberpriifung der
Kennzahl 230 im Verhéltnis zu den benachbarten Grundstiicken.

M.E. besteht hier eine nicht nachvollziehbare Benachteiligung.

Deshalb bitte ich um Ansicht dieser Kennzahl.

Ergebnis der Priifung:

Fir die beiden Grundstiicke FL.Nrn. 180/96 und 180/392, deren Flache 1.078,68 gm betragt, wurde
ein gemeinsames NutzungsmaR (GR 230) festgelegt und deren gemeinsame Grundstiicksgrenze als
aufzuheben festgesetzt.

Fir das westlich angrenzende Nachbargrundstiick FL.Nr. 180/417, dessen Flache 998,9 gm betragt,
wurde ebenfalls ein Nutzungsmal von GR 230 festgesetzt. Die Differenz betrdgt 79,78 qm.

Fir das wiederum daran anschlieBende Grundstiick FL.Nr. 180/147, dessen Flache 1.039,83 gm
betragt, wurde ein NutzungsmaR von GR 240 festgesetzt. Die Differenz zum Grundstiick des
Einwenders betragt hier 38,85 gm.

Beim Vorentwurf wurde fiir das betroffene Baugrundstiick von zwei Flurnummern ausgegangen,
aufgrund der Stellungnahme im friihzeitigen Verfahren wurden die beiden Flurnummern als ein
gemeinsames Baugrundstiick betrachtet und die GR um 5 m?, die Wohneinheiten auf 4 statt 3
angehoben und Flachen fir TGa eingetragen, um mit dem in Lage und GrdRBe vergleichbaren
Nachbargrundstick gleichzuziehen.

Da sich an der Zahl der Wohneinheiten keine Anderung ergeben wird (mehr als 4 WE werden in
diesem Bereich des Plangebietes nicht mehr als vertrdglich eingestuft), ist ein Anheben der GR um
weitere 10 m2 nicht erforderlich. Dem Ziel der Nachverdichtung wird bereits im jetzigen Entwurf
nachgekommen (das Grundstick ist bisher unbebaut). Fakt ist aber auch, dass der Neubau auf FLNr.
180/147 als pragend angesehen werden muss und auch im Umfeld auRerhalb des Umgriffs dhnlich
groBe Gebdudekubaturen vorhanden sind. Allerdings ist auf dem betroffenen Baugrundstiick ein
grolRkroniger Baum vorhanden, der geschiitzt werden soll. Aufgrund dieser Ausgangssituation
wurde der Bauraum im Vergleich zu den Nachbargrundstiicken um ca. 2 m gekiirzt, was sich auch bei
der Hohe der GR widerspiegelt. Zudem sind Gebdudetypen wie auf FL.LNr. 180/147 nicht mehr das,
was die Gemeinde als stddtebauliche wiinschenswert verfolgt (siehe auch Umgang mit
Mansarddachern). Nichtsdestotrotz hétte der Eigentiimer die Mdglichkeit nach § 34 BauGB ein dem
auf FL.Nr. 180/147 vergleichbares Gebdude mir 240 m2 GR zu errichten.

Eine erneute Erhéhung der GR auf dem Grundstiick um 10 2 ist nach Abwagung aller Belange unter
Einschrankungen moglich. Am bisherigen verkirzten Bauraum wird festgehalten. Die GR und die
sich dadurch erhdhenden Nebenfldchen (Fest 2.2.) kdnnen knapp in den hierfiir vorgesehenen
Flachen untergebracht werden. Es bedarf eines stimmigen Entwurfs im Genehmigungsverfahren,
der sichert, dass Terrassen und Freisitze nicht in den hinteren Freibereich ragen. Die Erhéhung der
GR scheint auch deshalb gerechtfertigt, weil das Grundkonzept von einer GRZ von 0,23 ausgeht.
Dies bedeutet bei den 3 vergleichbaren Nachbargrundstiicken:

180/147 240 m?

180/417 230 m?
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180/96 u./392 248 m?, wobei sich hier die Einschrédnkung durch den Baumbestand und den
verkirzten Bauraum insofern niederschlagt, als dass knapp 250m?2 + insgesamt 190%
Uberschreitung (gem. Fest. 2.2) als unvertréglich einzustufen sind und die GR bei max. 240 gekappt
wird.

Die Gr6Re des Bauraums auf FL.Nr. 180/96 u./392 betragt 422 m2 zzgl. der rot umrandeten Flachen
fir TGa und Zufahrten 584 m2. Darin sind die max. zuldssigen 456m? (GR+Nebenfldchen gem. Fest.
2.2) unterzubringen.

Die grundsticksbezogene Anhebung der GR um 10 m? dndert nichts am Grundkonzept und den
Grundziigen der Planung, sodass keine erneute Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
durchgefihrt werden muss.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 87 inkl.
Begriindung wird gemaR der Ergebnispriifung gedndert.

Dem Sachverhalt liegen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2023/5585 abrufbar):

- Anlage 1: Plan, Stand 07.08.2023

- Anlage 2: Satzung, Stand 07.08.2023

- Anlage 3: Begriindung, Stand 07.08.2023

- Anlage 4: Tabelle erhaltenswerter Baumbestand, Stand 17.03.2021
- Die Einarbeitung des Abwdagungsergebnisses der Stellungnahme des Landratsamts Miinchen vom
18.07.2023 in die Planentwiirfe konnte aus zeitlichen Griinden noch nicht erfolgen. Diese werden
zur Fassung des Satzungsbeschlusses in der Sitzung des Gemeinderats am 18.09.2023 vorgelegt.

Beschlussvorschlag:

Empfehlung an den Gemeinderat:

1. Der Gemeinderat nimmt die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemaR § 3
Abs. 2, § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen zur Kenntnis.

2. Der Gemeinderat hat die eingegangenen Stellungnahmen beschlussmaRig gepriift und mit allen
offentlichen und privaten Belangen miteinander und gegeneinander abgewogen. Die
Anderungen werden/wurden entsprechend der Ergebnispriifung in die Planunterlagen mit
Fassungsdatum 18.09.2023 eingearbeitet.

3. Der Gemeinderat nimmt Bezug auf die Abwagungsentscheidungen vom 08.05.2023 und
18.09.2023 und beschlieBt auf dieser Grundlage den Bebauungsplan Nr. 87 fiir den Bereich der
Grundstiicke sidlich der WalkirenstralRe, nérdlich der Hauptstralle, 6stlich der Cramer-Klett-
StraBe mit Begriindung in der Fassung vom 18.09.2023 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB).

4. Die Verwaltung wird erméchtigt, redaktionelle Anderungen in die vorliegende Fassung
einzuarbeiten.

5. Die Verwaltung wird beauftragt, den Bebauungsplan Nr. 87 fiir den Bereich der Grundstiicke
sidlich der WalkiirenstralRe, nérdlich der HauptstralRe, 6stlich der Cramer-Klett-Stralle mit
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Begriindung in der Fassung vom 18.09.2023 (§ 10 Abs. 3 BauGB) ortsiiblich bekanntzumachen.
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