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Vorlage Nr.: 2024/5737

Beratungsfolge Termin Offentlichkeitsstatus
Planungs-, Infrastruktur- und 05.03.2024 | 6ffentlich Beschluss
Umweltausschuss

Vollzug der Baugesetze;

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 79 fiir den Bereich Bereich nérdlich der Tannenstra3e und
westlich der KaiserstrafRe;

1. Abwigung der Stellungnahmen aus der Unterrichtung der Offentlichkeit und Vorabbeteiligung
der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange

2. Billigungsbeschluss

Sachverhalt:

Der Gemeinderat der Gemeinde Neubiberg hat in seiner Sitzung am 24.04.2017 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 79 fir den Bereich nérdlich der Tannenstralle und westlich der KaiserstraBe
beschlossen. Am 06.11.2023 wurde der Vorentwurf gebilligt und die Einleitung des weiteren
Verfahrens beschlossen.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gem&R § 13 a Abs. 3 BauGB sowie die Vorabbeteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgte in der Zeit vom 21.11.2023 bis
einschlieflich 27.12.2023.

Folgende abwagungsrelevante Stellungnahmen liegen vor:

Behorden und Trager 6ffentlicher Belange:

Eisenbahn-Bundesamt, Schreiben vom 22.11.2023

SWM Infrastruktur GmbH & Co. KG, Schreiben vom 23.11.2023

Landratsamt Miinchen, Brandschutzdienststelle, E-Mail vom 27.11.2023

DB AG - DB Immobilien, Schreiben vom 29.11.2023

Regierung von Oberbayern, Schreiben vom 13.12.2023

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH, E-Mail vom 19.12.2023

Gemeinde Neubiberg, Bauverwaltung / SG41 Bauordnung, Schreiben vom 20.12.2023
Erzbischofliches Ordinariat Miinchen, R1, FB Pastoralraumanalyse, Schreiben vom 21.12.2023
Zweckverband Miinchen-Sidost, Schreiben vom 19.12.2023

10. Deutsche Telekom Technik GmbH, E-Mail vom 22.01.2024

11. Landratsamt Miinchen, Bauen, E-Mail vom 22.01.2024

12. Landratsamt Miinchen, Naturschutz, E-Mail vom 24.01.2024
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1. Biurger 1, Schreiben vom 27.12.2023

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

1. Eisenbahn-Bundesamt, Schreiben vom 22.11.2023
Ihr Schreiben ist am 21.11.2023 beim Eisenbahn-Bundesamt eingegangen und wird hier unter dem o. a.
Geschdftszeichen bearbeitet. Ich danke Ihnen fiir meine Beteiligung als Trager 6ffentlicher Belange.

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustandige Planfeststellungsbehdrde fiir die Betriebsanlagen und die
Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des Bundes. Es priift als Trager
offentlicher Belange, ob die zur Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw. Vorhaben die Aufgaben
nach § 3 des Gesetzes lber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes berihren.

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden wegen der Ndhe der Bahnstrecke 5552 M-
Frankenwaldstr. - Kreuzstr. von der o.a. Planung berihrt. Das Eisenbahn-Bundesamt weist ausdriicklich
darauf hin, dass eine Lésung des Konflikts zwischen dem Eisenbahnbetrieb und der vorgesehenen
Bebauung hinreichend sichergestellt werden muss. Bei Beachtung der nachfolgenden Hinweise werden
die Belange ausreichend beriicksichtigt.

A

Generellist zu beachten, dass Betriebsanlagen der Eisenbahn des Bundes i. S. d. § 18 Allgemeines
Eisenbahngesetz (AEG), zu denen gem. § 4 Abs. 1 Eisenbahn-Bau- und Betriebsordnung (EBO) neben
den Schienenwegen auch Grundstiicke, Bauwerke und sonstige Einrichtungen gehdoren, die unter
Beriicksichtigung der 6rtlichen Verhaltnisse zur Abwicklung oder Sicherung des Reise- oder
Guterverkehrs auf der Schiene erforderlich sind, unter der Fachplanungshoheit des Eisenbahn-
Bundesamtes (§ 38 BauGB) stehen.

Zu beachten ist, dass diese fiir den Eisenbahnbetrieb notwendigen Flachen der Bahn nicht Giberplant
werden diirfen. Grundsétzlich gilt fiir den Ubergang von Bahnflichen, die fiir Bahnbetriebszwecke
entbehrlich sind und in die Planungshoheit der Gemeinde Gbergehen sollen, dass solche Fldchen von
der Bahnbetriebsanlageneigenschaft freizustellen sind (vgl. § 23 AEG). Dies erfolgt durch das
Eisenbahn-Bundesamt nach entsprechender Antragstellung. Aktuell liegen dem Eisenbahn-Bundesamt
keine Freistellungsantrage fir solche Flurstiicke im geplanten Bereich vor. Mit dem Bebauungsplan soll
ein bestehendes Wohn- bzw. Mischgebiet liberplant werden. Den von lhnen eingereichten Unterlagen
zufolge, ist die Errichtung eines ,,Mehrzweckzentrums" sowie die Nachverdichtung der vorhandenen
Wohnbebauung zumindest in der Nahe der Bahnanlagen geplant. Mit Ausnahme des Grundstiicks FLNr.
151/16 und 151/4 und 151/3 wird ein allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Die
Grundsticke FLNrn. 151/3, 151/16 und 151/4 werden gemaR § 6 BauNVO als Mischgebiet festgesetzt.

Das Eisenbahn-Bundesamt verfligt liber kein Verzeichnis von Eisenbahnbetriebsanlagen. Daher kann

ich nicht sicher ausschlieBen, dass sich die Bebauungsflache mit den fiir die Eisenbahnbetriebsanlagen
gewidmeten Flachen iiberschneidet, sodass der o.a. Fachplanungsvorbehalt einer Uberplanung durch
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die Gemeinde Neubiberg jedenfalls im Grundsatz entgegenstiinde. Ich bitte Sie daher, bei dem unter
Buchst. C unten angesprochenen DB-Kompetenzteam Baurecht ausdriicklich auch noch nachzufragen,
ob Eisenbahnbetriebsflachen vom Umgriff des vorgesehenen Bebauungsplans erfasst werden.
Grundsitzlich wére dann eine Uberplanung unzuléssig.

B.
Fiir den Fall, dass nach Buchstabe A keine unzulissige Uberplanung vorliegt, bittet das Eisenbahn-
Bundesamt zur Wahrung seiner Belange dann in jedem Fall noch folgende Hinweise zu beachten:

1. Die Betriebsanlagen der Bahn miissen gemaR § 2 der Eisenbahn-Bau- und Betriebsordnung
(EBO) den Anforderungen der Sicherheit und Ordnung geniigen. Bei BaumaRnahmen im Bereich
von Bahnanlagen ist deren Standsicherung und Funktionstiichtigkeit jederzeit zu
gewdhrleisten. Die Sicherheit des Eisenbahnbetriebes darf durch bauliche MaRnahmen nicht
gefdhrdet werden. Beispielsweise dirfen auch die Bahnkdrperentwdsserungsanlagen nicht
beeintrachtigt werden. Vor allem auch beim Einsatz von Baumaschinen in unmittelbarer Ndhe
zur Bahnstrecke ist darauf zu achten, dass die Abstandsfldchen zur Bahnlinie eingehalten
werden und bei Einsatz von Kranen, durch die Betriebsanlagen der Eisenbahn tiberschwenkt
werden, der Aufstellort des Krans sowie das weitere Vorgehen mit der DB Netz AG abgestimmt
werden.

2. Notwendige MaBRnahmen zur Unterhaltung, Erneuerung, Rationalisierung und Modernisierung
und bestimmungsgemalRen Nutzung des Bestandsnetzes der Eisenbahnen des Bundes diirfen
nicht verhindert oder erschwert werden. Fiir notwendige, bauliche MaBnahmen an den
Betriebsanlagen der Bahn ist deren jederzeitige Zuganglichkeit zu gewdhrleisten.

Etwaige dingliche Auflagen aufgrund bestehender Betriebsanlagen, wie z.B. Kabel, sind
einzuhalten (im Grundbuch eingetragene Beschrdankungen/Rechte zugunsten der Deutschen
Bahn). Der einschlédgige Grundbuchauszug lag den vorliegenden Unterlagen nicht bei.

3. Die vom gewohnlichen Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen wie insbesondere Primar-
schall, Sekundarschall, Erschiitterungen und elektromagnetischen Feldern, aber z.B. auch
Elektrosmog, elektrische Strahlung und Funkenflug, sind hinzunehmen. Entsprechende
Vorkehrungen zur Bewaltigung der Larmproblematik aus Schall- und Erschiitterung sind im
Rahmen des Aufstellungsverfahrens zu beriicksichtigen. Die Vertraglichkeit zwischen
Wohnnutzung und dem Bahnbetrieb und den daraus entstehenden Immissionen muss
gewadhrleistet sein. Aufgrund der Elektrifizierung der Bahnstrecke wird vorsorglich darauf
aufmerksam gemacht, dass stérende Einflisse ggf. auf technische Einrichtungen (EDV-Anlagen
und Monitore, medizinische und wissenschaftliche Apparate 0.3.) nicht grundsétzlich
ausgeschlossen werden kdnnen.

4. Esistauch darauf zu achten, dass Abstandsflachen zur Bahnlinie einzuhalten sind.
Bepflanzungen sind so zu wahlen, dass keine Beeintrdachtigung des Lichtraumprofils der Gleise
erfolgen kann. Dies ist insbesondere bei beabsichtigten Griinflachen mit Baumbestand zu
beachten.

C.
Bitte beachten Sie, dass das Eisenbahn-Bundesamt nicht die Vereinbarkeit aus Sicht der Betreiber
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der Eisenbahnbetriebsanlagen und der Bahnstromfernleitungen priift. Die Betreiber dieser Anlagen
sind moglicher Weise betroffen. Ich empfehle daher, die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien,
Kompetenzteam Baurecht, Region Sid, Barthstralle 12, 80339 Miinchen
(ktb.muenchen@deutschebahn.com) am Verfahren zu beteiligen, sofern nicht bereits geschehen.
Diese Stelle Gibernimmt die Koordination der jeweils betroffenen Unternehmensbereiche und die

Abgabe einer gesamten Stellungnahme fiir den Konzern der Deutschen Bahn bei Bauleitplanungen
und Bauvorhaben Dritter.

Ergebnis der Priifung:

ZuA.

Im Planungsgebiet sind keine Eisenbahnbetriebsanlagen bekannt. Mithin liegt nach Buchstabe A
keine unzuléssige Uberplanung vor.

Zu B.

Nr. 1 BaumaRnahmen im Bereich von Bahnanlagen

Die nédchstgelegenen Grundstiicke im Geltungsbereich (FL. Nrn. 151/3, 151/16 und 151/4) befinden
sich in einer Entfernung von ca. 35 m bis ca. 60 m von der Grundstiicksgrenze bis zur Bahnanlage.
Diesen Grundstiicken ist eine geschlossene Bebauung vorgelagert.

BaumaBnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans diirften somit keine Auswirkungen auf die
Bahnanlagen haben.

Nr. 2 Bestandnetz der Eisenbahn des Bundes

Durch den Bebauungsplan werden, aufgrund oben genannter Entfernung zur Bahnanlage, keine
notwendigen MaBnahmen zur Unterhaltung, Erneuerung, Rationalisierung und Modernisierung und
bestimmungsgemaRen Nutzung des Bestandsnetzes der Eisenbahnen des Bundes verhindert oder
erschwert.

Etwaige dingliche Auflagen aufgrund bestehender Betriebsanalgen sind im Geltungsbereich nicht
bekannt.

Nr. 3 Immissionen

Im Zuge der schalltechnischen Untersuchung wurden u. a. die vom Schienenverkehr ausgehenden
Immissionen untersucht (siehe Schalltechnische Untersuchung, Februar 2024, C. Hentschel Consult).
Dem Gutachten ist zu entnehmen, dass ein aktiver Ldrmschutz an der Bahn nicht in Aussicht gestellt
werden kann. Aufgrund dessen wurden mogliche SchallschutzmalRnahmen und Festsetzungen fir
eine architektonische Selbsthilfe fiir Neu- und Erweiterungsbauten ausgearbeitet und in den
Festsetzungen beriicksichtigt.

Nr. 4 Abstandsflachen zur Bahnlinie

Die ndchstgelegenen Grundstiicke im Geltungsbereich (FL. Nrn. 151/3, 151/16 und 151/4) befinden
sich in einer Entfernung von ca. 35 m bis ca. 60 m von der Grundstiicksgrenze bis zur Bahnanlage.
Diesen Grundstiicken ist eine geschlossene Bebauung vorgelagert. Abstandsflachen zur Bahnlinie
werden eingehalten und Beeintrachtigungen durch Bepflanzungen im Umgriff des
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Bebauungsplanes werden nicht entstehen.

Zu C.
Die Deutsche Bahn AG wurde, wie auch in allen anderen Bauleitplanverfahren der Gemeinde,
beteiligt (siehe E-Mail der Beteiligung vom 21.11.2023).

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie hat keine Anderung des Entwurfs des
Bebauungsplans Nr. 79 zur Folge.

2. SWM Infrastruktur GmbH & Co. KG, Schreiben vom 23.11.2023
Vielen Dank fiir die Zusendung der Unterlagen zum Verfahren.

Den Bebauungsplan Nr. 79 haben wir zur Kenntnis genommen und nehmen wie folgt Stellung:
Entlang der Tannenstrale verlaufen unsere Erdgas -und Wasserversorgungsleitungen mit
Hausanschlissen zu den Anwesen im Planungsumfang.

Unsere bestehenden Wasserversorgungsanlagen (blau eingezeichnet) und unsere bestehenden
Erdgasversorgungsanlagen (griin eingezeichnet) sind aus dem Eintrag im beiliegenden
Planentwurf zu ersehen. Stillgelegte Erdgasversorgungsanlagen sind aus dem Eintrag orange zu
ersehen.

Wir weisen vorsorglich auf unsere bestehenden Fernwarmeversorgungsanlagen im Bahnhofsplatz
und in der Tannenstralle hin. Unsere bestehenden Fernwarmeversorgungsanlagen sind aus dem
Eintrag (violett eingezeichnet) im beiliegenden Planentwurf und Bestandplanauszug zu ersehen.

Im Rahmen der weiteren Konkretisierung zur Ausfiihrungsplanung kénnen sich eventuell weitere
notwendige FolgemaBnahmen bzw. verdnderte SpartenmalRnahmen ergeben. Eine
bauablaufbedingte Anpassung und Umlegung unserer Erdgas- und Wasserleitungen im und
entlang des Planungsumfangs sind vor Beginn der BaumaBnahmen zu iberpriifen. Fir die
Stilllegungen und Umlegungen der Hausanschlussleitungen nutzen Sie bitte die entsprechenden
Antrage, die Sie unter www.swm.de erhalten. Geplante BaumalRnahmen diirfen nur nach
vorheriger ortlicher Einweisung in den Leitungsbestand durch unsere Aufgrabungskontrolle
begonnen werden.

Fir Baumpflanzungen gilt ein Mindestabstand von 2,5 m zu allen Kabeln, Leitungen und
Schachtbauwerke der SWM. Die Abstande werden zwischen der Baumachse und der
AnlagenauBenkante gemessen. Grundlage ist die DIN 18920.

Schalten Sie uns jedoch weiterhin in das Verfahren mit ein.

Ergebnis der Priifung:
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Der Punkt 13.3 Absatz 2 Satz 1 und 2 der Hinweise 3 (im gegenstandlichen Entwurf Punkt 14.3) ist
wie folgt zu dndern: Bei Anpflanzungen von Baumen und tieferwuzelnden Strduchern muss ein
Mindestabstand von 2,5 m zu allen Kabeln, Leitungen, Schachtbauwerke, Kandlen und vorhandenen
Baumen eingehalten werden.

Die technischen Hinweise in der Begriindung (Nr. 8.2, 8.5) sind entsprechend anzupassen.
Die Leitungstrassen der SWM wurden mit den Festsetzungen des Bebauungsplans abgeglichen.

Die bestehenden Fernwarmeversorgungsanlagen befinden sich auBerhalb des Geltungsbereichs
und werden nicht durch den Bebauungsplan beeintrachtigt.

Die Leitungen und Hausanschlisse von Gas und Wasser liegen naturgemaf im Bereich der
Baugrundsticke und in der Vorgartenzone. An manchen Stellen sind diese innerhalb der
festgesetzten Flache fiir Stellplitze, Garagen und Tiefgaragen. Anderungen der Umgrenzungen
gemal Festsetzungen A 5.1 bis A 5.4 sind nicht veranlasst. Im Rahmen der weiteren Konkretisierung
zur Ausfiihrungsplanung sind ggf. notwendige Anpassungen/Verlegungen der Leitungen
vorzunehmen. Weitere Angaben zu Bauanfragen, Stilllegungen, neuen Anschliissen, Umlegungen,
Kosten sowie die Lage der Wasserzdhlerrdume sind Bestandteil der weiteren Planungsphasen (z. B.
Baugenehmigungsphase) und von jedem Baubewerber standgemaR durzufiihren. Eine
diesbeziigliche Aufnahme in den Bebauungsplanunterlagen ist aus stadtebaulicher Sicht nicht
erforderlich.

Die Begriindung wird mit einem Hinweis zu der weiteren Konkretisierung der Ausfiihrungsplanung
vom Baubewerber innerhalb der Kapitel ,Verwirklichung der Planung" erganzt.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 79 inkLl.
Begriindung wird gemaR der Ergebnispriifung gedndert.

3. Landratsamt Miinchen, Brandschutzdienststelle, E-Mail vom 27.11.2023

Im Rahmen der Unterrichtung der Offentlichkeit Giber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung nach §13 a Abs. 3 BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 79 fiir den Bereich
nordlich der TannenstralBe und westlich der KaiserstralRe der Gemeinde Neubiberg darf ich [hnen im
Anhang unser Kompendium zum Brandschutz zusenden.

Kompendium fir den Brandschutz zur Erstellung von Bebauungspldnen im Landkreis Minchen

Vorwort:

Die Brandschutzdienststelle des Landkreises Miinchen wird regelmaRig als Behérde bzw. Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB angehort.
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Das vorliegende Kompendium soll den Kommunen, Planern und beauftragten Architekten dazu
dienen, sich Uber die Anforderungen des abwehrenden Brandschutzes im Landkreis Miinchen zu
informieren.

Information:
https://www.landkreis-muenchen.de/themen/oeffentliche-sicherheit-und-
ordnung/kreisbrandinspektion-und-einsatzvorbeugung/brandschutz-und-
einsatzvorbeugung/

Stand September 2023

1. Einleitung

Die nachstehenden Hinweise zeigen die fir die Planung bedeutsamen MaRnahmen des
abwehrenden Brandschutzes (Durchfiihrung wirksamer Léscharbeiten und Rettung von Personen)
auf, die als Voraussetzung fir die Zustimmung zu Bauantragen zu berticksichtigen sind.

Sie greifen den Stellungnahmen zu einzelnen Bauantrdgen nicht vor.

Die Forderungen betreffen nur den abwehrenden Brandschutz.

Fir den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) zu
beachten.

2. Zuganglichkeit, Feuerwehrzu-, bzw. -umfahrten

Die 6ffentlichen Verkehrswege sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite,
Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und ungehindert
befahren werden kdnnen.

Die Tragfahigkeit muss dazu fiir Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu ist auch
die Richtlinie fir Flachen der Feuerwehr oder die DIN 14 090 -Flachen fir die Feuerwehr auf
Grundstiicken- einzuhalten und zu beachten.

Es muss insbesondere gewdhrleistet sein, dass Gebdude ganz, oder mit Teilen in einem Abstand
von héchstens 50 Meter von den 6ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind.

Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. ,Wendehammer" auch fiir Feuerwehrfahrzeuge
benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist ein Wendeplatzdurchmesser von mindestens 18
Meter, flir Feuerwehreinsatze mit einer Drehleiter (DLA(K)) ein Durchmesser von mindestens 21

Meter erforderlich.

Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschrankungen (Halteverbote) zu verfiigen
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3. Rettungs- und Fluchtwege
Fir Nutzungseinheiten mit mindestens einem Aufenthaltsraum, wie Wohnungen, Praxen und
selbststandige Betriebsstdtten, missen in jedem Geschoss mindestens zwei unabhdngige
Rettungswege ins Freie vorhanden sein.

Der erste Rettungsweg muss fiir Nutzungseinheiten, die nicht zu ebener Erde liegen, iber
mindestens eine notwendige Treppe fihren.

Der zweite Rettungsweg kann eine weitere notwendige Treppe oder eine mit Rettungsgerdten der
Feuerwehr erreichbare Stelle der Nutzungseinheit sein.

Ein zweiter Rettungsweg ist nicht erforderlich, wenn die Rettung Gber einen sicher erreichbaren
Treppenraum moglich ist, in den Feuer und Rauch nicht eindringen kann (Sicherheitstreppenraum).

Bei Nahverdichtungen und nachtraglichen Anbauten wie z. B. Wintergdrten ist darauf zu achten,
dass der zweite Rettungsweg von bestehenden Gebduden nicht eingeschrankt/ verhindert wird.
Dies ist fur jede Nutzungseinheit zu prifen.

Gebdude, deren zweiter baulicher Rettungsweg liber Rettungswege der Feuerwehr fiihrt und bei
denen die Oberkante der Bristung zum Anleitern bestimmter Fenster oder Stellen mehr als 8
Meter Gber der Geldndeoberflache liegt, dirfen nur errichtet werden, wenn die 6rtlich zustandige
Feuerwehr ber die erforderlichen Rettungsgerdte, wie Hubrettungsfahrzeuge, verfiigt und auf
den einzelnen Grundstiicken die dafiir benétigten Zufahrten und Aufstellungsflachen nach den
giltigen Richtlinien geschaffen werden.

Je Nutzungseinheit muss eine anleiterbare Stelle mit dem erstverfiigbaren Rettungsgerat der
Feuerwehr erreichbar sein, ohne dass Pflanzen oder Pflanzenteile entfernt werden miissen. Die
Pflanzen zwischen Feuerwehrzufahren bzw. -aufstellflachen und den Anleiterstellen sind
regelmafRig entsprechend zuriickzuschneiden. Das gleiche gilt fir die Flachen in Bereichen, die
zum Schwenken bzw. Abstiitzen erforderlich sind.

Bei einer Bebauung im Bereich von Hochspannungsleitungen sind die in der DIN VDE 0132
angegebenen Sicherheitsabstdnde zu beachten.

4. Léschwasserversorgung und Hydranten
Das Hydrantennetz fir die Gesamtheit des Baugebietes ist nach den Technischen Regeln des

Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW), Arbeitsblatter W 331 und W 405 auszubauen.

Folgende Abstdnde sind beim Einbau von Hydranten auf 6ffentlichen Verkehrsfldchen zu wahlen:

° In offenen Wohngebieten: etwa 120 Meter,
. in geschlossenen Wohngebieten: etwa 100 Meter,
. in Geschaftsstrallen: etwa 80 Meter.
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Diese werden jeweils in StraBenachse gemessen.

Nach den geltenden Planungsrichtlinien sind Uber- und Unterflurhydranten vorzusehen, in der
Regel etwa 2/3 Unter- und 1/3 Uberflurhydranten. Dabei sind die Hydranten auRerhalb der
Fahrbahn anzuordnen.

Die Standorte der Hydranten sind so zu wahlen, dass zwischen Wasserentnahmestelle und den
Hauseingdngen und den Tiefgaragenzufahrten eine Laufweglange von 80 Metern nicht
Uberschritten wird.

Entsprechend Artikel 1.3.1 der Vollzugsbekanntmachung des Bayer. Feuerwehrgesetzes beschrankt
sich die Verpflichtung der Gemeinden nicht nur auf die Léschwasserbereitstellung, des sog.
Grundschutzes. Sie hat das Léschwasser in einem Umfang bereitzuhalten, wie es die jeweilige
ortliche Situation, die unter anderem durch die (zuldssige) Art und Nutzung, die Siedlungsstruktur
und die Bauweise bestimmt wird, verlangt.

5. Ansiedlung von Betrieben mit Gefahrstoffen im Bebauungsplangebiet

Die ortliche Feuerwehr ist bei der Ansiedlung von Industrie- und Gewerbeeinheiten, oder anderer
besonderer Einrichtungen (z. B. Verwendung von Radioisoskopen u. &.), die aufgrund der
BetriebsgrofRe und Betriebsart und / oder der gelagerten, hergestellten oder zu verarbeitenden
Stoffe (z. B. atomare, biologische oder chemische Gefahrenstoffe) einen besonderen
Gefahrenschwerpunkt bilden, entsprechend auszuriisten.

Ergebnis der Priifung:

1. Einleitung, 2. Zugdnglichkeit, Feuerwehrzu- bzw. -umfahrten, 3. Rettungs- und Fluchtwege
Beziglich der Punkte 1. bis 3. sind ohnehin die gesetzlichen Vorgaben der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) sowie spezielle DIN-Normen zu beachten.

Auf Art. 5 BayBO wird in den Hinweisen der Festsetzungen gesondert verwiesen. Ferner wird in
Kapitel 8 (Verwirklichung der Planung) der Begriindung auf die Bestimmungen der BayBO und die
DIN-Normen hingewiesen.

Auf eine Erganzung der Hinweise im Satzungsentwurf kann deshalb verzichtet werden.

4. Léschwasserversorgung und Hydranten

Es handelt sich beim Gebiet des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes um eine
Bestandsbebauung. Eine Neuausweisung eines noch unbebauten Baugebiets erfolgt nicht. Die
Freiwillige Feuerwehr Neubiberg wurde am Bebauungsplanverfahren ebenso beteiligt. Eine
Erforderlichkeit zum Ausbau des Hydrantennetzes ist der Gemeinde Neubiberg nicht bekannt. Sollte
diesbeziiglich in der Zukunft ein Bedarf entstehen, wird die Gemeinde ihrer Pflicht gemaR der ihr
gesetzlich obliegenden Aufgaben nachkommen.
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Die Léschwasserversorgung hat entsprechend der értlichen Situation zu erfolgen.

Auf die Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW),
Arbeitsblatter W 331 und W405, zum Ausbau des Hydrantennetzes wird in Kapitel 8 (Verwirklichung
der Planung) der Begriindung aufmerksam gemacht.

5. Ansiedlung von Betrieben mit Gefahrstoffen im Bebauungsplangebiet

Die Prifung dieser Voraussetzung ist Bestandteil der Baugenehmigungsphase. In dieser ist sie
Umfang der bautechnischen und nicht der bauplanungsrechtlichen Priifung. Die bautechnische
Prifung obliegt dem Landratsamt als Baugenehmigungsbehdrde.

Die ortliche Feuerwehr wurde, wie auch in allen anderen Bauleitplanverfahren der Gemeinde,
beteiligt.

Bei Ansiedlung von Industrie- und Gewerbeeinheiten oder anderer besonderer Einrichtungen, die
aufgrund der BetriebsgroRe und Betriebsart und/oder der gelagerten, hergestellten oder zu
verarbeitenden Stoffe einen besonderen Gefahrenschwerpunkt bilden, wird die értliche Feuerwehr
entsprechend informiert. Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs ist nicht erforderlich.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie hat keine Anderung des Entwurfs des
Bebauungsplans Nr. 79 zur Folge.

4. DB AG - DB Immobilien, Schreiben vom 29.11.2023

Die DB AG DB Immobilien, als von der DB Netz AG und der DB Station&Service AG bevollmachtigt,
Ubersendet Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme als Trager 6ffentlicher Belange zu o. a.
Verfahren.

Gegen das o.g. Verfahren bestehen bei Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden Bedingungen
/ Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernunternehmen grundsatzlich keine
Bedenken.

Nach § 4 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) und § 2 der Eisenbahn-Bau- und
Betriebsordnung (EBO) ist die Deutsche Bahn AG verpflichtet, ihren Betrieb sicher zu fiihren und die
Eisenbahninfrastruktur in betriebssicherem Zustand zu halten. In diesem Zusammenhang weisen
wir auf folgendes hin:

Durch die Inhalte, Festlegungen und Zielsetzungen der Bauleitplanung dirfen der gewdhnliche
Betrieb der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen einschliellich der MaBnahmen zur Wartung und
Instandhaltung sowie MaRnahmen zu Umbau, Erneuerung oder ggf. notwendiger Erweiterungen
keinesfalls verzégert, behindert oder beeintrachtigt werden.
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Wir weisen darauf hin, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen
Emissionen (insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch
Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder, etc.) entstehen, die zu
Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kénnen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb
ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren
auf eigene Kosten geeignete SchutzmalRnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen. Photovoltaik- bzw.
Solaranlagen auf Dachern oder Fassaden sind blendfrei zum Bahnbetriebsgeldnde hinzugestalten.
Sie sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der
Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende Abschirmungen
anzubringen.

Wir bitten Sie, uns das Abwdgungsergebnis zu gegebener Zeit zuzusenden und uns an dem
weiteren Verfahren zu beteiligen.

Ergebnis der Priifung:

Die nachstgelegenen Grundstiicke im Geltungsbereich (FL. Nrn. 151/3, 151/16 und 151/4) befinden
sich in einer Entfernung von ca. 35 m bis ca. 60 m von der Grundstiicksgrenze bis zur Bahnanlage.
Diesen Grundstiicken ist eine geschlossene Bebauung vorgelagert.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen mithin nicht entgegen kiinftigen Aus- und
Umbaumalnahmen oder der Instandhaltung oder dem Unterhalt der Flachen im Zusammenhang mit
dem Eisenbahnbetrieb.

Im Zuge der schalltechnischen Untersuchung wurden u. a. die vom Schienenverkehr ausgehenden
Immissionen untersucht (siehe Schalltechnische Untersuchung, Februar 2024, C. Hentschel Consult).
Dem Gutachten ist zu entnehmen, dass ein aktiver Larmschutz an der Bahn nicht in Aussicht gestellt
werden kann. Aufgrund dessen wurden mégliche SchallschutzmalRnahmen und Festsetzungen fir
eine architektonische Selbsthilfe fiir Neu- und Erweiterungsbauten ausgearbeitet und in den
Festsetzungen beriicksichtigt.

Gesetzliche Schutzanspriiche sind auch ohne Bebauungsplan einzuhalten. Die einschlagigen
gesetzlichen Regelungen und fachlichen Richtlinien sind zu beachten.

Die Bebauung im Plangebiet liegt nicht direkt an den Bahnanlagen, sie ist durch den Querriegel
EDEKA/Gemeindeverwaltung und die Bebauung an der Freiherr-von-Stengel-Stralle zur Bahn hin,
ausreichend durch Bestandsgebdude abgeschirmt, sodass eine Blendwirkung der Solar/ PV-Anlagen
auf den Dachern im Plangebiet ggl. der Bahn ausgeschlossen werden kann.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie hat keine Anderung des Entwurfs des
Bebauungsplans Nr. 79 zur Folge.
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5. Regierung von Oberbayern, Schreiben vom 13.12.2023
Die Regierung von Oberbayern als héhere Landesplanungsbehdrde gibt folgende Stellungnahme
zur o.g. Bauleitplanung ab.

Planung:
Die Gemeinde Neubiberg beabsichtigt mit der o.g. Bauleitplanung die Nachverdichtung im

Planungsumgriff zu steuern. Der Bebauungsplan soll Regelungen zum MaR der baulichen Nutzung
(Grundflache, Geschossigkeit), zu den Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Schutz der
Vorgartenbereiche) und zu den Garagen und Stellplitzen umfassen. Bei der Uberplanung der
Grundsticke FL. Nrn. 151/4 und 16 (TannenstraBBe 3 + 5, geplantes Mischgebiet (Ml)) sollen die
Funktionen in Bezug auf Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomienutzung zwischen
Hauptstrafle und Bahnhofsvorplatz beriicksichtigt werden.

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) als Wohnbaufldche dargestellt;
die Planung folgt groRtenteils den Darstellungen, sodass der FNP im Bereich des geplanten Ml im
Zuge der Berichtigung angepasst wird.

Bewertung und Ergebnis:

Das Planungsgebiet befindet sich gemaR Karte 2 ,Siedlung und Versorgung" des Regionalplans der
Region Miinchen in einem Hauptsiedlungsbereich. Diese Flachen kommen fir die
Siedlungsentwicklung besonders in Betracht (vgl. RP 14 B Il G 2.1).

Die o. g. Bauleitplanung trégt dem Ziel 3.2 des Bayerischen Landesentwicklungsprogramms (LEP)
sowie dem Ziel B Il 4.1 des Regionalplans der Region Miinchen (RP 14) Rechnung, wonach in
Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung moglichst vorrangig zu
nutzen sind. Die Planung kann daher einen Beitrag zu einer freiraumschonenden
Siedlungsentwicklung leisten.

Die o.g. Bauleitplanung ist aus landesplanerischer Sicht als raumvertraglich zu bewerten.

Hinweis:

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass im Rahmen der gemeindlichen Bauleitplanung in Gewerbe-
und Mischgebieten durch geeignete Festsetzungen die Entstehung unzuldssiger
Einzelhandelsagglomerationen auszuschlieBen ist (vgl. LEP-Ziel 5.3.1). Zu den baurechtlichen
Anforderungen verweisen wir an die zustdndige Bauaufsichtsbehérde.

Ergebnis der Priifung:

Durch die Festsetzung A 2.1 der ausschlieBlichen Zuldssigkeit des Einzelhandels und der
Gastronomie im Erdgeschoss des Mischgebiets soll eine Verbindung des Hauptgeschaftsbereichs
(HauptstraRe) mit dem neuen Geschaftsbereich am Bahnhofsplatz entstehen. Der Geschéaftsbereich
am Bahnhofsplatz soll durch diese Verbindung aufgewertet und noch attraktiver werden.
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Der gesamte Bereich soll dadurch belebt werden. Es wird ein Platz fir Begegnungen geschaffen, der
zur Férderung des Gemeinde Lebens beitragt.

Im Bebauungsplan wird die Art der Nutzung geschossweise gegliedert. Einzelhandelsnutzung ist
ausschliefllich im Erdgeschoss zuldssig. Ziel der Gemeinde ist es, dass hier Handel und
gastronomische Nutzung einen attraktiven Mix bilden. In Verbindung mit der festgesetzten
Grundfldche auf FLNr. 151/4 von maximal 545 gm kann die Entstehung einer unzuldssigen
Einzelhandelsagglomeration ausgeschlossen werden. Vielmehr entspricht die Planung dem
ortlichen Mal3stab der das Plangebiet umgebenden Mischbaufldchen aus erdgeschossigen
Einzelhandels- und zentrumsrelevanten Nutzungen und Wohnen in den Obergeschossen; auch die
Hauptstralle wird durch diese Nutzungsteilung in freistehenden Einzelhdusern gepragt. Wesentlich
fir eine Agglomeration kénnte allenfalls der an der S-Bahn gelegene Lebensmittelmarkt mit
ergdnzenden Angeboten Backerei und Metzgerei angesehen werden. Fiir diesen gelten die
Zul3ssigkeitsregelungen des LEP fir Nahversorger bis 1.200 gm Verkaufsfldche.

Im festgesetzten MI sind fiir FLNr. 151/4 maximal 545 qm GR und fir FLNr. 151/3 max. 500 gm GR
festgesetzt. Insgesamt kdnnten hier Verkaufsfldchen von héchstens ca. 800 gm entstehen. Damit
kann die Entstehung einer unzuldssigen Einzelhandelsagglomeration ausgeschlossen werden.

Da das Grundsttick FL. Nr. 151/4 im Eigentum der Gemeinde steht, hat die Gemeinde Gber den
Bebauungsplan hinaus viele Méglichkeiten der Einflussnahme auf die Nutzung, z. B. mittels
Vertragen.

Das Grundstiick FL. Nr. 151/3 wird zwar im Zuge der Uberplanung nunmehr als Mischgebiet
festgesetzt, es ist aber derzeit ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt. Dementsprechend wird die
Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen. Festsetzung wird wie folgt konkretisiert:

Auf FL. Nr. 151/3 sind ausschlieBlich zuldssig:
*  Wohnnutzung

* Geschafts- und Bironutzungen

* Sonstige Gewerbebetriebe

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 79 inkL.
Begriindung wird gemaR der Ergebnisprifung gedndert.

6. Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH, E-Mail vom 19.12.2023

Wir teilen Ihnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH gegen die von Ihnen
geplante MaBnahme keine Einwande geltend macht.

In lhrem Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unternehmens. Bei
objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir dazu eine Stellungnahme mit
entsprechender Auskunft iber unseren vorhandenen Leitungsbestand abgeben.
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Weiterfiihrende Dokumente:
o Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH
e Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland GmbH
e Zeichenerkldrung Vodafone GmbH
e Zeichenerklarung Vodafone Deutschland GmbH

Ergebnis der Priifung:
Das Plangebiet ist bereits vollstandig mit Energie- und Telekommunikationsleitungen erschlossen.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie hat keine Anderung des Entwurfs des
Bebauungsplans Nr. 79 zur Folge.

7. Gemeinde Neubiberg, Bauverwaltung / SG41 Bauordnung, Schreiben vom 20.12.2023
Dachgestaltung (Dachform/Aufbauten):

Die Festsetzung hinsichtlich der Dachgestaltung ist mit eines der wichtigsten stadtebaulichen
Instrumente, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und Gestaltung unserer StralRenrdume
und Siedlungsquartiere zu steuern, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Im vorliegenden
Bebauungsplanentwurf sind hinsichtlich der Dachgestaltung (Dachform/Dachaufbauten) keine
Festsetzungen enthalten.

Hier méchte die Bauverwaltung auf den am 25.01.2021 vom Gemeinderat fortgeschriebene
Grundsatzbeschluss zur Dachgestaltung verweisen. Mit dem urspriinglichen Grundsatzbeschluss
wurde der Verwaltung am 09.05.2016 eine wichtige Richtschnur an die Hand gegeben, wie das
Thema einer positiv fir das Orts- und StraRenbild wirkenden Dachlandschaft kiinftig Eingang in die
Bauberatung und fiir Bebauungsplanentwiirfe finden kann. Seitdem war dieser, fester Bestandteil
der Bauberatung und hat auch mehrfach zur Forderung der Anpassung von Dachaufbauten gefiihrt,
um die vorhandene ruhige Dachlandschaft zu bewahren.

Begriindet wird die fehlende Festsetzung hinsichtlich der Dachgestaltung damit, dass das Gebiet
durch eine heterogene Dachlandschaft aus unterschiedlichen Dachformen, Dachneigungen und
Dachaufbauten gepragt ist. Vorgabe fiir Dachformen und -aufbauten werden daher nicht als
zielfihrend erachtet.

Dies kann vom Bauordnungsrecht nicht nachvollzogen werden, da bereits vergleichbare
Bebauungsplanumgriffe (z. B. Nr. 82) mit einer heterogenen Dachlandschaft in den Festsetzungen
eine Regelung zur Dachgestaltung zur Dachform sowie Dachaufbauten erhalten haben. Ebenso
wurde im aktuellsten Bebauungsplan Nr. 87 (Rechtskraft 10.10.2023) eine Dachform
ausgeschlossen, obwohl diese im Umgriff des Bebauungsplan vorhanden war.

Auch wenn im Bestand Dachaufbauten vorhanden sind, die dem Grundsatzbeschluss nicht

einhalten, so genieflen sie als Bestandsgebdude einen Bestandsschutz. Lediglich Neubauten bzw.
nachtragliche Dachaufbauten haben die Festsetzungen einzuhalten. Im Rahmen des
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flachensparenden Bauens kann es hier jedoch dazu fiihren, dass bei Dachgeschossausbauten im
Bestand u. U. Befreiungen z. B. von der Dachneigung ab wann Aufbauten zuldssig sind oder dem
Abstand vom First notwendig sind, um den Ausbau trotzdem zu erméglichen. Dies ist jedoch bei
allen Bebauungsplanen mit Festsetzungen zur Dachgestaltung gdngige Praxis. Hier wird bei der
Zulassung von Befreiungen der stadtebauliche Aspekt weiterhin bericksichtigt und ist einzuhalten.

Eine weitere Folge ist bei Fehlen von Festsetzungen zur Dachgestaltung, dass eine Nutzung der
Dachflachen zur Gewinnung von solarer Sonnenenergie (Strom/Warmwasser) nur noch erschwert
moglich ist. GroRe zusammenhangende Flachen sind nicht nur stddtebaulich von Bedeutung,
sondern haben auch eine unmittelbare Auswirkung auf die Effizienz der Anlagen.

Hier méchten wir auf den Art. 44 a Abs. 4 BayBO hinweisen:

(4) 1Die Eigentimer von Wohngebduden, deren Antrag auf Baugenehmigung oder deren
vollstindige Bauvorlagen ab dem 1. Januar 2025 eingehen, sollen sicherstellen, dass Anlagen in
angemessener Auslegung zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den hierfir
geeigneten Dachfldchen errichtet und betrieben werden. 2Dies gilt auch bei vollsténdiger
Erneuerung der Dachhaut eines Gebsudes, die ab dem 1. Januar 2025 begonnen wird. 3Abs. 1 Satz 2
bis 4 gilt entsprechend. 4Die Abs. 5 und 6 gelten entsprechend.

Abs. 1 Satz 2 definiert die angemessene Auslegung mit mind. 1/3.

Auch wenn dies keine Pflicht darstellt, sollte hier langfristig die Erfillung dieser Vorgaben
ermoglicht werden.

Gleichzeitig wird unter 6.8 der Begriindung zum Klimaschutz folgende Passage aufgenommen: , Der
Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen in der Abwdgung zu berdcksichtigen. Den
Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
zu tragen. "

Die fehlende Einschrankung zu Dachaufbauten steht im Widerspruch zur Begrindung.

Um den Grundsatzbeschluss aufrecht zu erhalten und damit die vorhandene Dachlandschaft zu
schiitzen sowie MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken (nachhaltige
Solarenergienutzung auf den Hauptbaukdrpern), sollten Festsetzungen hinsichtlich der Dachformen
und den Dachaufbauten in Anlehnung an den Grundsatzbeschluss aufgenommen werden.
Wéarmepumpen:

Gem. Festsetzungen sind , Untergeordnete Nebenanlagen zur Erzeugung von Wérme aus
erneuerbaren Energien sind auf dem gesamten Baugrundstiick, mit Ausnahme der Fldchen zwischen
rickwdrtiger Baugrenze und rickwadrtiger Grundstiicksgrenze, jedoch erst ab 5 m parallel zur
StraBBenbegrenzungslinie (innerhalb der privaten Griinfldche) und hier nur bis zu einer max. Hohe
vom 1,80 m zuldssig."

In der Begriindung wird die Festsetzung wie folgt begriindet: ,, £ine Sonderregelung gilt fir
Warmepumpen: Da diese zum Zweck des Klimaschutzes eine wichtige Rolle spielen, ist deren
Errichtung innerhalb der fir sonstige Bebauung freizuhaltenden privaten Griinfldche (ab 5 m hinter
der Strallenbegrenzungslinie) erlaubt."
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Gleichzeitig werden im Vorgartenbereich Fahrradabstellanlagen bis zu einer gewissen GroRRe sowie
in die Einfriedungen integrierte Anlagen fir Abfallbehalter zugelassen.

Eine untergeordnete Nebenanlage bis 1,80 m Hdhe ist sehr rechtsunsicher definiert und wiirde im
Bauvollzug zu vielen Problemen fiihren. Unserer Auffassung nach ist 1,80 m per se bei einer
Warmepumpe schon nicht mehr untergeordnet und bendétigt eine weitere GroRenbeschrankung.

ErfahrungsgemaR sind die in Neubiberg bislang verbauten Warmepumpen kleiner als die fir
zuldssig erkldrten Fahrradabstellanlagen und weisen eine GroRRe von ortsiblichen
Milltonnenschranken auf. Des Weiteren wurde am 07.03.2023 ein Grundsatzbeschluss im BVA
gefasst, welcher Warmepumpen im Vorgartenbereich unter bestimmten Gesichtspunkten mittels
Befreiungsantrag zuldsst. Demnach wird die Verwaltung ermachtigt, eingehende Antrdge zur
Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 82, sowie in anderen rechtskrdftigen
Bebauungsplangebieten, zur Errichtung einer Warmepumpe innerhalb des Vorgartenbereichs im
Verwaltungsweg zu bearbeiten, sofern die Grél8e der Anlage stidtebaulich vertretbar sind und
durch entsprechende Nachweise belegt wird, dass die Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Der Ausschluss von Warmepumpen im Vorgartenbereich widerspricht sich mit der in der
Begriindung dargestellten wichtigen Rolle des Klimaschutzes sowie dem Grundsatzbeschluss. Daher
sollte die Festsetzung dahingehend angepasst werden, dass Warmepumpen entsprechend dem
Grundsatzbeschluss im 5 m Vorgartenbereich zugelassen werden und die nicht ndher definierte
GroRenordnung ,untergeordnete Nebenanlage bis 1,80 m Héhe" eine rechtssichere Definition
erhalten.

Im Rahmen dessen wird hier auch auf die Immissionsrichtwerte hingewiesen. Erfahrungsgemaf
werden mehr als die gesetzlich geregelten 3 m Abstand zum nachstgelegenen schutzbedirftigen
Bereich benétigt. Unter Umstdanden muss dann bei einem Neubau das Gebdude zur Einhaltung der
max. Werte aus der TA-Ldrm verschoben werden bzw. bei einem Bestandsgebdude die Errichtung
unmoglich sein.

3 m-Baugrenze zur Kaiserstrale:

Entlang der KaiserstraBe wird eine 3 m Baugrenze festgesetzt.

Im Gemeindegebiet ist eine vordere Baugrenze im Abstand von mind. 5 m tblich. Der Bestand halt
diese entlang der KaiserstraBe ein bzw. riickt von dieser zusatzlich zu Gunsten des
Vorgartenbereichs ab. Bei Verschiebung der vorderen Baugrenze auf die ortsiiblichen 5 m wére auf
dem Grundstiick weiterhin gentigend Spielraum, um die festgesetzte GR zu verwirklichen.
Gleichzeitig kann bei Verschiebung auf 5 m im Vorgartenbereich ein Stellplatznachweis fiir offene
Stellplatze gem. der GréRenbegrenzung nach 8.3.1 erfolgen.

Baugrenzen allgemein:

In der Begriindung (6.2.2) zur Uberschreitung der Grundfliche nach 3.2 ist folgender Satz mit
aufgenommen:

...In diesem Zusammenhang ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass eine Uberschreitung der
Baugrenzen (fir AuRentreppen, Vordacher, Balkone, Terrassen, Wintergdrten und Lichtschdchte,
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Anm. d. Vw.) ausgeschlossen ist.

In der Vergangenheit wurden Gebdude immer auf die Baugrenze gestellt und, soweit im
Bebauungsplan keine Uberschreitungsméglichkeit eingerdumt wurde, mittels Befreiung zugelassen.
Um den Bauherren das Genehmigungsfreistellungsverfahren zu erméglichen, wurde hierzu eine
entsprechende Festsetzung (,Die festgesetzten Baugrenzen ddrfen durch AuBentreppen,
untergeordnete Bauteile, Lichtschdchte und untergeordnete Balkone mit einer Tiefe bis zu 1,5
Meter und bis in Summe 4 Meter Breite nur auBBerhalb der privaten Griinfléchen (Vorgérten)
Uberschritten werden. ") entwickelt. Diese wurde z. B. im Bebauungsplan Nr. 86 (Rechtskraft
20.70.2023) und 87 (Rechtskraft 10.10.2023) erstmals aufgenommen.

Im Rahmen des Gleichheitsgrundsatzes und der im Gemeindegebiet iiblichen Vorgehensweise
sollte hier ebenfalls eine entsprechende Festsetzung mit aufgenommen werden.

Ergebnis der Priifung:

Zu Dachgestaltung (Dachform/Aufbauten):

Vorgaben zur Dachgestaltung entfallen aufgrund des Bestandsgebiets. Das Gebiet ist durch eine
heterogene Dachlandschaft aus unterschiedlichen Dachformen, Dachneigungen und Dachaufbauten
geprdgt. Vorgabe fiir Dachformen und - aufbauten werden daher nicht als zielfihrend erachtet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich angrenzend an die HauptstraRe, das dicht
bebaute und gut erreichbare Ortszentrum Neubibergs. Das Plangebiet befindet sich zwischen dem
heterogenen Mischgebiet ,,HauptstraBe" und dem Sondergebiet S-Bahn-Halt. Der Bereich
unterscheidet sich aufgrund seiner Lage und Préagung (Gelenk S-Bahn- Ortsmitte-Rathaus mit
gewollt starker Frequenz; kein bloBes WR und WA sondern Mischnutzung, vollstandig bebaut mit
stadtebaul. Ausreifern). Beim Entwurf wurde folgerichtig der gesamte bebaute Block zwischen
Hauptstrale, Tannenstrale, KaiserstralRe und Bahnhofplatz als eine Einheit betrachtet. Der Bereich
unterscheidet sich aufgrund seiner Lage und Pragung (Gelenk S-Bahn — Ortsmitte — Rathaus mit
starker Frequenz; Mischnutzung, Bebauung mit stadtebaul. Ausreiern) von den
gartenstadtahnlichen Quartieren. Es handelt sich um ein heterogenes Gebiet hinsichtlich,
Nutzungen, Gebdudetypen, Baustilen. Einzig die tiefe Vorgartenzone ist charakteristisch.

In dem derzeitigen Bebauungsplan sind die Gegebenheiten anderes als in den Bebauungspléane Nr.
82 und Nr. 87. Die Geltungsbereiche der genannten Bebauungspléne befinden sich innerhalb von
WA oder neben WR-Gebieten. Es handelt sich hier um vergleichsweise homogene Dachlandschaften
und Nutzungen. Zwar sind vom Grundsatzbeschluss abweichende Dacher durchaus vorhanden,
diese aber dominieren und pragen das Ortsbild nicht. Anders im Nachverdichtungsbereich
TannenstralRe: Hier ist die Dachlandschaft wie in der Begriindung dargelegt heterogen hinsichtlich
Dachform, -neigung, -aufbauten. Eine stadtebauliche Begriindung fiir die Festsetzung bestimmter
Dachformen ist nicht ableitbar. Auch die Umsetzung der Festsetzung bleibt mit Blick auf die z.T.
jungen Nachverdichtungsbauten fraglich. Die Festsetzung wiirde mangels Umsetzbarkeit ins Leer
zielen und ist daher in ihrer Rechtssicherheit zumindest fraglich.
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Abb. 1 Ausschnitt aus dem FNPi.d.F.v.21.11.2013, ohne Mal3stab

Der Ausbau des Dachgeschosses ist mit der Anzahl der Vollgeschosse (klar definiert), der Wandhohe
und Firsthéhe klar geregelt. Die Anzahl und Art der Dachaufbauten ist teilweise durch die Anzahl an
Vollgeschossen und die Einhaltung der Abstandsflachen geregelt. Bestimmte
Dachneigungen/Dachhéhen miissen auch in der Abstandsflachenberechnung beriicksichtigt
werden.

Die Nutzung der Dachfldchen zur Gewinnung von Solarenergie ist nicht hauptsachlich von der
Dachaufbauten-Festsetzungen abhangig. Die Baubewerber die dieses Interesse von Anfang an
verfolgen, werden dementsprechend ihre Dachformen auswdhlen und planen. Die Gewahrleistung
der ,geeigneter Dachfldachen errichtet und betrieben werden™ kann im vorliegenden Fall
(vollstandig heterogen bebautes Plangebiet) nicht zusatzliches und gleichgewichtiges Ziel des
Bebauungsplanes sein (wie Nachverdichtung und Vorgarten), sondern liegt in der Verantwortung
des Bauherrn. Genauso wie darauf verwiesen wird, sollen die Bauherren (Eigentiimer von
Wohngeb&uden) dafiir sorgen, dass die ,,Anlagen in angemessener Auslegung zur Erzeugung von
Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den hierfiir geeigneten Dachflachen errichtet und
betrieben werden™.

Es gibt in Neubiberg geeignetere Quartiere, um den Schutz homogener Dachlandschaften und das
Ubergeordnete Ziel Energiewende (optimaler Bedingungen fiir Solarnutzung) umzusetzen (letzteres
findet hier Eingang Gber die ausdriicklich gewollten Warmepumpen). Hier aber geht es um sinnvolle
Nachverdichtung in einem hierfiir optimal geeigneten Gebiet, dem andere planerische Belange, die
sich zudem aus dem Bestand nicht ableiten lieBen, unterzuordnen sind.
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Zu Warmepumpen:
Die Erzeugung von Warme aus erneuerbaren Energien wird grundsatzlich befiirwortet.

Um den Widerspruch des Ausschlusses von Warmepumpen im Vorgartenbereich mit der in der
Begriindung dargestellten wichtigen Rolle des Klimaschutzes sowie dem Grundsatzbeschluss des
Bau- und Verkehrsausschusses (BVA) vom 07.03.2023 aufzuheben, werden Festsetzung und
Begriindung angepasst.

Entsprechend des o. g. Grundsatzbeschlusses des BVA und unter Beriicksichtigung des
Gleichheitsgrundsatzes sollen Luft-Warmepumpen auch innerhalb der 5 Meter-Zone der privaten
Grinflachen (Vorgarten), unter bestimmten Voraussetzungen, zuldssig sein.

Die Festsetzungen werden angepasst. Warmepumpen sollen innerhalb der Flache fir
Fahrradstellplatze im Vorgartenbereich angeordnet und berechnet werden. Warmepumpen sollen
auf den festgesetzten Flachenanteilen fir Fahrradabstellanlagen erlaubt sein. Eine zusdtzliche
Grundflache vom 1,50 m2 wird fir diesen Zweck festgesetzt. Fiir beide sollen die gleichen
Regelungen hinsichtlich der Hohe gelten (max. Hohe 1,50 m).

Den Belangen/dem Schutzanspruch der Nachbarn wird bereits durch den Hinweis 20.6 Rechnung
getragen (Verweis auf die einzuhaltenden Regelungen der TA-Ldrm und der E-DIN45680:2020-06.)
Diese Formulierung wurde in der nun Gberarbeiteten Schalltechnischen Untersuchung bestatigt.
Hiernach muss der Immissionsbeitrag aus ggf. vorhandenen auRenliegenden Klima- und
Heizgerdten (z.B. Luftwdrmepumpen) oder technischen Anlagen fir die Beliftung in der
Nachbarschaft den Immissionsrichtwert der TA L&rm um mindestens 6 dB(A) unterschreiten und darf
am Immissionsort nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tieffrequenten Gerdusche ist die E-
DIN45680:2020-06 zu beachten. Dies soll fir Neuanschaffungen entsprechend gelten.

Bei der Errichtung von Luftwdarmepumpen sollen entsprechend der Empfehlungen des Bayerischen
Landesamt fiir Umwelt (LfU) ,Ldrmschutz bei Luft-Warmepumpen - Fiir eine ruhige Nachbarschaft"
die Mindestabstdnde zwischen Warmepumpe und schutzbedirftiger Bebauung eingehalten werden.

Die Mal3e der Liftungspumpe und die daher gehende zu versiegelnde Flache miissen stadtebaulich
vertretbar sein. Als stadtebaulich vertretbare GréRe der Luftwdrmepumpen werden Anlagen mit
einer maximal zu versiegelten Fldche von 1,50 m2.

Zu 3 m-Baugrenze zur KaiserstraRe:

Die vorgeschlagenen Festsetzungen sind das Ergebnis von mehreren stadtebaulichen Entwirfen.
Diese beriicksichtigen den gemeindlichen Wunsch der Nachverdichtung (Erhhung der Grundflache
und die Wandhohe) im Einklang u.a. mit dem Erhalt von bestehenden Bepflanzungen, Erhalt der
rickwartigen Garten und die Vorgarten. Die Test-Entwiirfe mit der gewiinschten GRZ (Leitwert vom
0,28) haben gezeigt, dass auf den Grundstiicken an der KaiserstralBe nur dann (unter Einhaltung der
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Abstandsfldchen) sinnvoll nachverdichtet werden kann, wenn eine schmale Vorgartenzone (3m)
beibehalten wird. Es gibt nicht genug Platz nach hinten in einem kurvigen oder keilférmigen
Grundstiick, da die Verschiebung der Hauptgeb&ude nach hinten (wie in der Stellungnahme
vorgeschlagen) dazu fiihrt, dass die Abstandsfldchen nicht eingehalten werden. Fir die FL. Nrn.
150/6 und 151/13 siehe folgende Abb. 2).

Die Erhaltung einer Vorgartenzone mit einer Tiefe vom 5 m ist nur mit einer geringeren Grundflache
oder niedrigen Wandhdhe méglich. Um die gleiche Nachverdichtungsméglichkeiten fir alle
Grundstticke im Bebauungsplan zu ermdéglichen, wurde dementsprechend entschieden, die Tiefe
der Vorgartenzone an der KaiserstralRe auf 3 m zu reduzieren.

Die Form der Grundstiicke an der KaiserstraRe zeigt, dass viele Grundstiicke aufgrund des kurvigen
Verlaufs der Stralle eine irreguldre Form aufweisen. Das Gebiet an der Kaiserstralle hat eine eigene
Pragung, es grenzt unmittelbar an die Hauptstrale (Nachverdichtungsbereich) an. An dieser Stelle
die Festsetzungsstandards der gartenstadtahnlichen Quartiere anzusetzen, konterkariert das
Planungsziel der Nachverdichtung. Auch benachbarte Grundstiicke haben eine Vorgartenzone von
nur 3 m (z.B. FLNrn. 150/7, 173 und 151/40). Die Vorgartenzone wiirde also auch im weiteren
stdlichen Verlauf der KaiserstraBBe nicht mit einer Tiefe von 5 m fortgesetzt.

Abb. 2 Ausschnitt aus Stadtebaulicher Entwurf — Variante 3b Stand 30.10.2023, ohne MalSstab

Zu Baugrenzen allgemein:

Eine zusétzliche Uberschreitung der Baugrenzen ist nach Ansicht der Verwaltung nicht erforderlich,
da die Baugrenzen grolRziigig gefasst sind. Die ausnahmsweise sehr entgegenkommende Fassung
der Baugrenzen schrdnkt die Bestandssituation nicht ein und erméglicht dem Bauherren
ausreichende Flexibilitat.

Gerade im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 87 ,,Walkiirenstrale" sind die Baugrenzen im
rickwertigen Bereich, vor allem zu Gunsten erhaltenswerter Bdume, tiefer als die sonst iblichen 6
m, soweit es die Grundsticke erméglichen. Auch im seitlichen Bereich laufen die Baugrenzen zu
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meist entlang des Gebdudes. In diesem Bebauungsplan (Nr. 87) kann o. g. Flexibilitat aufgrund der
Festsetzung der Uberschreitungsméglichkeit der Baugrenzen durch AuRentreppen, untergeordnete
Bauteile, Lichtschachte und untergeordnete Balkone sowie Terrassen und Wintergdrten
gewadhrleistet werden. Dies geschieht im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 79
.1annenstralle” durch die grofRziigige Fassung der Baugrenzen. Dzgl. kénnen die Gberplanten
Quartiere nicht 1 zu 1 verglichen werden.

Eines der wesentlichen Ziele des Bebauungsplanes ist die Sicherung der Vorgartenbereiche und der
riickwartigen Freibereiche. Eine Uberbauung der Vorgartenzone mit Terrassen und Wintergarten ist
von der Gemeinde nicht beabsichtigt. Aus diesem Grund wurde die private Griinfliche (Vorgarten)
festgesetzt. Ferner ist in diesem Bebauungsplanbereich keine Uberschreitung durch AuRentreppen,
untergeordnete Bauteile, Lichtschdchte und untergeordnete Balkone vorgesehen.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 79 inkl.
Begriindung wird gemaR der Ergebnispriifung geandert.

8. Erzbischofliches Ordinariat Miinchen, R1, FB Pastoralraumanalyse, Schreiben vom 21.12.2023
Vielen Dank fir die Beteiligung am Verfahren. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 79 -
“Tannenstralle" grenzt an die kirchliche Flurstick 174/0 und 156/2, Gemarkung Unterbiberg der
Pfarrkirchenstiftung Rosenkranzkdnigin, Neubiberg an, auf dem die (denkmalgeschiitzte) Pfarrkirche
.Neubiberg-Rosenkranzkénigin®, das Pfarrbiiro sowie das Pfarr- und Jugendheim lokalisiert sind.
Daher regen wir an einen Hinweis aufzunehmen, dass von der Kirche und den kirchlichen
Einrichtungen Gerduschemissionen ausgehen, die von den neuen Bewohner:innen zu dulden sind.

Ergebnis der Priifung:

Das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG, U. v. 7.10.1983, BVerwGE 68, 62) hat festgestellt, dass
Gerduschimmissionen durch liturgisches Glockengeldut der Kirchen im herkémmlichen Rahmen
regelmafRig keine erhebliche Beldstigung im Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG sind, sondern eine
zumutbare, sozialaddquate Einwirkung. Es hat dazu ausgefihrt, ,mit dem herkdmmlichen taglichen
Glockenlduten wird in aller Regel die Grenze des Zumutbaren nicht Gberschritten. Das kultische
Glockengeldut ist eine jahrhundertealte kirchliche LebensdulRerung, die, wenn sie sich nach Zeit,
Dauer und Intensitat im Rahmen des Herkdmmlichen halt, auch in einer sdkularisierten Gesellschaft
bei Wiirdigung der widerstreitenden Interessen hinzunehmen ist. (...). Eine solche sich im Rahmen
des Herkdmmlichen haltende kirchliche LebensdulRerung ist vom verfassungsrechtlich garantierten
Selbstbestimmungsrecht der Kirche gedeckt und stellt zugleich einen vom Schutz des Art. 4 Abs. 2
GG erfassten Akt freier Religionsausiibung dar (vgl. BVerfGE 24, 236 (246); BVerwGE 18, 341 (344)).
Sie Uberschreitet nicht die Grenzen des Angemessenen und muss daher von sich gestort fiihlenden
Einzelpersonen oder Personengruppen - auch unter dem Gebot gegenseitiger Toleranz - als
sozialaddquat ertragen werden."

Des Weiteren hat das Bundesverwaltungsgericht ausgefiihrt, dass auch ein kirchliches Glockenwerk
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als Anlage i.S. des § 3 Abs. 5 Nr. 1 BImSchG grundsatzlich den Pflichten des § 22 Abs. 1 BImSchG
unterliegt, d.h. die Glocken diirfen nicht so betétigt werden, dass von ihnen nach dem Stand der
Technik vermeidbare Gerduschimmissionen ausgehen, die schadliche Umwelteinwirkungen
darstellen, also nach Art, Ausmal oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Beldstigungen fir die Allgemeinheit oder fir die Nachbarschaft herbeizufiihren (§ 3 Abs.
1 BImSchQ). Sich beeintrdchtigte Personen kdnnen sich jedenfalls auf diesen gesetzlichen Schutz
vor Gerduschimmissionen berufen.

Hinsichtlich dieses Urteils wird ein Hinweis auf Duldung in der Satzung als nicht erforderlich
erachtet.

Im Zuge der Mitteilung des Abwagungsergebnisses wird das Erzbischofliche Ordinariat auf die
Einhaltung der nach dem Stand der Technik vermeidbare Gerduschimmissionen hingewiesen.

Bereits heute grenzen Wohngebiete an die o.g. kirchlichen Grundsticke FL.Nr. 174 und 156/2. Mit
dem Bebauungsplan Nr. 79 der entsprechend dem FNP ein allgemeines Wohngebiet (WA) festsetzt,
wird die Nutzung aus schalltechnischer Sicht nicht zusatzlich oder weiter eingeschrankt. Das
beauftrage Gutachterbiiro hat dazu folgende Darstellung erstellt:

Auszug aus dem Rechenmodell Auszug aus dem FNP

' .

T .

Bebauungsplan Nr. 79
| nordlich Tannenstr. | westlich Kaiserstr. |

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie hat keine Anderung des Entwurfs des
Bebauungsplans Nr. 79 zur Folge.
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9. Zweckverband Miinchen - Siidost, Schreiben vom 19.12.2023

Die Rechtsgrundlage ist die Satzung fiir die 6ffentliche Entwasserungsanlage des Zweckverbandes
Minchen-Sidost (EWS), einschlieBlich der Beitrags- und Gebihrensatzung zur
Entwdsserungssatzung (BGS/EWS).

Abfallwirtschaftssatzung des Zweckverbandes Miinchen-Sidost.

Abwasserbeseitigung

Die durch die Nachverdichtung entstehende Abwasserkontingentserhéhung kann derzeit
noch nicht genau berechnet werden. Sie wird jedoch hinsichtlich der bereits bestehenden
Bebauung relativ gering ausfallen. Das Abwasserkontingent wird aus dem
Gesamtkontingent, das dem Zweckverband zur Verfiigung steht, bereitgestellt. Das
Abwasserkontingent ist gesichert.

Die abwassertechnische Erschliefungerfolgt Gber den bestehenden Schmutzwasserkanal DN 250 in
der TannenstraBe. Die abwassertechnische Erschliefung ist gesichert.

Niederschlagswasser darf nicht in die Schmutzwasserkanalisation des Zweckverbandes eingeleitet
werden. Es ist entsprechend der bau- und wasserrechtlichen Bestimmungen auf den Grundstiicken,
auf denen es anfallt, zu beseitigen.

Abfallwirtschaft

Wir danken Ihnen, dass ausfiihrliche Hinweise zur Abfallentsorgung nach geltender
Abfallwirtschaftssatzung vorhanden sind. Hierin wird auch auf Regelungen nach geltendem
Verpackungsrecht hingewiesen.

Deshalb weisen wir ergdnzend zu Punkt B 16 der Satzung darauf hin, dass die Regelung der 15 m
Entfernung fir Abfallbehélter des Zweckverbandes gilt. Aber sonstige Abfalle, wie z.B. fiir die
Abholung im Rahmen der Sperrmiilltermine, oder gelbe Sacke und gelbe Tonnen bis 240 | missen
jedoch direkt am Schnittpunkt der eigenen Zufahrt mit der jeweils 6ffentlichen Stralle, hier Tannen-
oder KaiserstraBBe, bereitgestellt werden. Gelbe Tonnen ab 360 | aufwarts werden nur bis 10 m
geholt, sofern der Standplatz generell frei zugdnglich ist.

Dies ist bitte auch in der Begriindung unter Punkt 6.6.6 Abfallbeseitigung und Punkt 8.4 Technische
Hinweise zu Abfallbeseitigung zu ergénzen.

Bei Punkt 8.4 Technische Hinweise zu Abfallbeseitigung ist zudem im zweiten Absatz die
Hauptstrale durch die Tannenstralle zu ersetzen. Der Text heillt dann: "... fiir Schwerlastverkehr
befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsraum, hier an der Tannenstralle, befindet."

Ergebnis der Priifung:
Zu Abwasserbeseitigung
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Die Aussage zum gesicherten Abwasserkontingent im Geltungsbereich wird in die Begrindung
aufgenommen.
Weitere Angaben zur Abwasserbeseitigung und zum Niederschlagswasser finden sich bereits in den
Bebauungsplanunterlagen.

Zu Abfallwirtschaft

Dem Hinweis wird gefolgt, der Punkt B 16 der Satzung (im gegenstandlichen Entwurf Punkt B 17)
wird hinsichtlich den Anforderungen zur Bereitstellung fir sonstige Abfélle differenziert. Dies wird
auch in der Begriindung unter Punkt 6.6.6 und 8.4 erganzt.

Ferner wird bei Punkt 8.4 der Begriindung im zweiten Absatz die Hauptstrale durch die
Tannenstrale ersetzt.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 79 inkl.
Begriindung wird gemaR der Ergebnispriifung geandert.

10. Deutsche Telekom Technik GmbH, E-Mail vom 22.01.2024
vielen Dank fir die zugesandten Unterlagen und die Beteiligung an dem Verfahren.
Wir bitten die verzdgerte Bearbeitung zu entschuldigen!

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und
Nutzungsberechtigte, hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle
Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben.

Zur oben genannten Vorabbeteiligung des Bebauungsplans Nr. 79 nehmen wir wie folgt Stellung:
Im Bereich des Planungsgebietes ist bereits eine Telekommunikationsinfrastruktur vorhanden!
Anderungen, BaumaRnahmen oder Planungen zu BaumaRnahmen sind zurzeit nicht vorgesehen.

Einen Lageplan mit unseren eingezeichneten Telekommunikationsanlagen haben wir beigefigt.
Zeichen und Abkirzungen im Lageplan sind in der darin eingefiigten Legende zu entnehmen.

Bitte beachten sie: Der Gbersandte Lageplan ist nur fiir Planungszwecke geeignet, ansonsten ist er
unverbindlich. Bei allen Grabungen am oder im Erdreich bitten wir beiliegende
Kabelschutzanweisung unbedingt zu beachten.

Die Telekom Deutschland GmbH behalt sich vor, die notwendige Erweiterung der
Telekommunikationsinfrastruktur in mehreren unabhangigen Bauabschnitten durchzufiihren und

ihre Versorgungsleitungen nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten zu verlegen.

Fir die Anbindung neuer Bauten an das Telekommunikationsnetz der Telekom sowie der
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Koordinierung mit den BaumalRnahmen anderen Leitungstrager ist es unbedingt erforderlich, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen der

Bauherrenhotline
Tel.: 0800 330 1903
oder E-Mail: fmb.bhh.auftrag@telekom.de

so friih wie mdéglich, mindestens 4 Monate vorher angezeigt werden.

Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen:

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fir die Unterbringung
der Telekommunikationsanlagen vorzusehen.

Im Falle einer Grenzbebauung und damit verbundenen Setzungen von Spund- bzw.
Bohrpfahlwdnden ist eine rechtzeitige Beteiligung der Telekom angezeigt.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschdadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von
Storungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 2013 (siehe hier u. a. Abschnitt 6) zu beachten.

Wir bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Einen Lageplan mit unseren eingezeichneten Telekommunikationsanlagen haben wir beigefiigt.
Zeichen und Abkiirzungen im Lageplan sind der ,Erlduterungen der Zeichen und Abkiirzungen™ in
der beiliegenden Kabelschutzanweisung zu entnehmen.

Bitte beachten sie: Der libersandte Lageplan ist nur fir Planungszwecke geeignet, ansonsten ist er
unverbindlich.

Bitte beteiligen Sie uns auch weiterhin am Planverfahren.

Ergebnis der Priifung:

Mit o. g. Bauleitplanung wird die Nachverdichtung angestrebt. Das Plangebiet ist bereits mit
Telekommunikationsleitungen erschlossen. Aufgrund des Bestandes wird von einer Festsetzung,
dass in allen StralRen bzw. Gehwegen geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung
der Telekommunikationsanlagen vorzusehen sind, abgesehen. Die Leitungen und Hausanschliissen
der Telekom liegen im Bereich der Vorgartenzone und in anderen Teilen der Grundstiicke. Ggf.
notwendige Anpassungen werden im Rahmen der konkreten Ausfiihrungsplanung vorgenommen.

Die rechtzeitige Beteiligung der Telekom, z. B. im Falle einer Grenzbebauung und damit
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verbundenen Setzungen von Spund- bzw. Bohrpfahlwanden, oder dass Beschadigungen der
vorhandenen Telekommunikationslinien zu vermeiden sind, ist Teil der Bauausfiihrung. Eine
diesbeziigliche Aufnahme in den Bebauungsplanunterlagen ist aus stadtebaulicher Sicht nicht
erforderlich.

Das o. g. Merkblatt ist in der Begrindung unter Punkt 8.2 Technische Hinweise zu Grinordnung
angefihrt. Somit wird aufgezeigt, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden sollen.

Die Begriindung wird mit einem Hinweis zu der weiteren Konkretisierung der Ausfihrungsplanung
vom Baubewerber innerhalb der Kapitel ,Verwirklichung der Planung" erganzt.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 79 inkl.
Begriindung wird gemaR der Ergebnisprifung gedndert.

11. Landratsamt Miinchen, Bauen, E-Mail vom 22.01.2024

1. Der Bebauungsplan soll die Baulinienpldane Nr. 3 und Nr. 4 ersetzen. Nach unseren Unterlagen
befinden sich die Baulinienfestsetzung West vom 06.12.1918 und die Baulinienfestsetzung
West (Nachtragsbeschluss) vom 25.02.1920 ebenfalls im Umgriff des Bebauungsplanes Nr. 79.
Wir empfehlen, die Prdambel so zu formulieren, dass der Bebauungsplan Nr. 79 in seinem
Geltungsbereich alle bisherigen Bebauungsplane ersetzt.
Dies miisste auch in der Begriindung (S. 5 f., Punkt 3.4) beriicksichtigt werden.

2. Ziff. A 2.1: Das Planzeichen ,,MI" wird in der Planzeichnung teilweise durch die Planzeichen A
8.1 und A 8.3 liberdeckt. Wir bitten um eine eindeutig ablesbare Darstellung. Das Planzeichen
musste in der Legende fortlaufend mit A 2.2 nummeriert werden.

3. Ziff. A 3.2: Hier misste noch klargestellt werden, ob die Grundflédche fiir die genannten
Bauteile insgesamt oder jeweils um 10 % Gberschritten werden darf.

4. Ziff. A 3.5: Das im Ml geplante Geb&ude (FL.Nr. 151/4) soll nach den Erlduterungen in der
Begriindung (S. 14 u. S. 23) mit drei Vollgeschossen und einem vierten Laternengeschoss
(Staffelgeschoss) ausgefiihrt werden. Uber die Ausfiihrung des vierten Vollgeschosses als
Staffelgeschoss (erforderlicher Riicksprung gegeniiber dem darunter liegenden Geschoss) gibt
es jedoch keine Festsetzung in der Satzung. Wir bitten um Uberpriifung.

Auch die in der Begriindung (S. 24, Punkt 7) in der Schemaabbildung dargestellte Variante mit
Staffelgeschoss, kdnnte in dieser Form so nicht umgesetzt werden.

5. Ziff. A 3.7: Die festgesetzte Firsthohe von 12 m auf dem Grundstiick FL.Nr. 151/10 sollte aus

unserer Sicht nochmals Gberprift werden. Aus stadtebaulicher Sicht ist es nicht
nachvollziehbar, warum im Falle eines Neubaus die Firsth6he die der Nachbarbebauung um
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1,50 m bzw. durch die unterschiedlichen Hohenbezugspunkte um 1,70 m (zu FLNr. 151/9)
Uberragen kdnnen soll.

6. Ziff. A 3.9: Mit der Knddellinie sollen die einzelnen Baugrundstiicke richtigerweise
voneinander abgegrenzt werden. Dazu sind die Knddellinien iber die gesamte Lange der
jeweiligen Grundstiicksgrenze zu ziehen (derzeit nur im Bereich der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen). Zwischen den FLNrn. 150/5 und 151/13 ist die Knédellinie noch zu
erganzen.

Fir die Abgrenzung des unterschiedlichen MaRes der baulichen Nutzung auf FLNr. 151/4
empfehlen wir, ein eigenes Planzeichen zu verwenden. Auch bitten wir um Uberpriifung, ob
auf diesem Baugrundstick nur der Bereich unterschiedlicher Wand- und Firsth6hen sowie
unterschiedlicher Zahl der Vollgeschosse abgegrenzt und die GR besser als Gesamtwert fir
das gesamte (geplante) Baugrundstiick festgesetzt werden sollte.

7. Ziff. A 4.2: Die Baugrenze wird im Osten des Grundstickes FL.Nr. 151/4 vollstandig durch das
Planzeichen A 4.3 iberdeckt. Jedes Planzeichen muss fiir sich eindeutig ablesbar sein.

8. Ziff. A 4.3: Ggf. konnte fir das Planzeichen eine deutlichere Darstellung gewahlt werden, da
es aufgrund der dezenten Farbe nur schwer in der Planzeichnung ablesbar ist.

9. Ziff. A 5.8: Wir bitten um Uberpriifung, ob hier auch die Einhausungen von Tiefga-
ragenrampen aufgefiihrt werden sollten. Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass die
Bestimmungen des Art. 6 Abs. 7 BayBO einzuhalten sind.

10. Ziff. A 6.3: Doppelhduser und Grenzgaragen sind profilgleich zu errichten. Es sollte gepriift
werden, ob diese Regelung auch fiir Wintergarten gelten soll.

11. Ziff. A 6.5: Satz 4 sollte zur Klarstellung noch wie folgt ergdnzt werden: ,,... bzw. bei
Solarthermie- und Photovoltaikanlagen die Héhe der Aufstanderung ...".

12. Ziff. A 6.7 Abs. 2: Fir die Regelung in Satz 3, wonach beleuchtete Werbeanlagen mindestens
im Zeitraum von 22 bis 6 Uhr abzuschalten sind, gibt es unserer Auffassung nach keine
Rechtsgrundlage im Bauplanungsrecht. Die Formulierung sollte aus den Festsetzungen des
Bebauungsplanes gestrichen werden.

13. Ziff. A 7.2: Das Planzeichen ist in der Planzeichnung schwer zu erkennen. Ggf. kann hier die

Darstellung verbessert werden. U. E. miisste bei der Erlduterung des Planzeichens auch FLNr.
151/16 genannt werden.
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14.

15.

16.

17.

18.

10.

20.

21.

22

Ziff. A 8.2: Der Hinweis auf die Einreichung eines Freifldchengestaltungsplanes im
Baugenehmigungsverfahren sollte unter den Festsetzungen gestrichen werden, da dieser
nur als Hinweis im Bebauungsplan aufgefiihrt werden kann (vorhanden unter Ziff. B 13.4).

Ziff. A 8.3.1: In Satz 2 wird festgesetzt, dass jegliche baulichen Anlagen und Wege in der
privaten Grinfldche ab 5 m parallel zur StraBenbegrenzungslinie unzuldssig sind. Hier sollten
klarstellend noch auf die Ausnahmen fir Warmepumpen und fir Stellpldtze nach A 5.5 erganzt
werden.

Ziff. A 8.4: Das Planzeichen wird mit geschlossenem schwarzem Punkt dargestellt. In der
Planzeichnung wird es jedoch auf dem Grundstiick FL.Nr. 151/10 mit offenem Punkt
verwendet.

AuBerdem sollte es in Satz 1 der Festsetzung besser lauten: ,,Zu erhaltende Baume sind zu
schitzen und zu pflegen."

Ziff. B 1: Das Planzeichen ist in der Planzeichnung schwer zu erkennen und kaum von

den Mallinien (A 10.) zu unterscheiden.

Ziff. B 2: Die Darstellung des Planzeichens in der Planzeichnung und in der Legende
sollte Gibereinstimmen.

In der Planzeichnung wird eine diinne braune Linie verwendet, die in der Legende
nicht erldutert wird. Wir bitten um Uberpriifung und ggf. Ergdnzung

Begriindung (S. 4, Punkt 3.3): Der rechtswirksame Flachennutzungsplan ist seit
04.10.1984 rechtsverbindlich. Bei dem angegebenen Flachennutzungsplan aus dem
Jahr 2013 handelt es sich nicht um eine wirksam in Kraft getretene Fassung.

Begriindung (S. 10 f., Punkt 5): Im stadtebaulichen Konzept ist die Freihaltung einer

9 m breiten Vorgartenzone geplant. Es sollte hierbei noch auf die Grundstiicke an der
Kaiserstralle eingegangen werden, bei denen die Vorgartenzone nur 3 m betrdgt, und
auf die FLNrn. 151/9, 151/10, 151/11, 151/43 und 151/12, bei denen die hintere
Vorgartenzone fast vollstandig mit Festsetzungen nach A 5.1 bis 5.4 Gberplant wird.

. Begriindung (S. 10, Punkt 5 und S. 13 ff., Punkt 6.2.3): Die Begriindung hinsichtlich

GrundstiicksgrofRe und Geschossigkeit ist schwer nachvollziehbar. Die Doppelhaus-
Grundstiicke westlich der FL.Nr. 151/18 sind schmaler als die 6stlich von FL.Nr. 151/18
gelegenen Grundstiicke. Auch kdnnten die Abstandsflachen bei den breiteren, 6stlich
gelegenen, Grundstiicken bei drei Vollgeschossen eingehalten werden. Ggf. ware es u.
E. sinnvoller, die Hohenentwicklung auf die vorhandene Héhe der Bebauung siidlich
der Tannenstrale zu beziehen. Wir bitten um Uberpriifung.
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23. Begriindung (S. 15, Punkt 6.3): In Absatz 3 muss es anstelle von ,Mindesttiefe" richtig
»Mindestabstand" lauten.

24. Begriindung (S. 16, Punkt 6.4): Zur besseren Lesbarkeit der Festsetzung A 5.5 wdre es
ggf. hilfreich, die Schemadarstellung aus der Begriindung auch als Hinweis in die
Satzung aufzunehmen.

25. Begriindung (S. 20, Punkt 6.7.3): Hier sollte noch ergdnzt werden, dass es sich bei dem
Baum auf FLLNr. 151/7, der nicht erhalten werden kann, um eine Weille Birke handelt.

Zur Grinordnung und zum Immissionsschutz wird auf die beiliegenden Stellungnahmen
verwiesen, die Bestandteil unserer Stellungnahme sind.

Die Stellungnahme des Fachbereiches Naturschutz liegt noch nicht vor und wird nachgereicht.

Landratsamt Minchen Fachstelle der Griinordnung

Zur Planzeichnung:

Auf dem Grundstiick mit der FI-Nr. 151/7 passt die Baugrenze im Nordosten nicht mit dem Erhalt
des Baumes zusammen. Die Baugrenze reicht viel zu nah an den Stamm des zu erhaltenden Baums
heran. Wir empfehlen eine Anpassung wie auf FI-Nr. 151/10 mit einer Aussparung der Baumkrone.

ZuA83
Wir bitten um Ergdanzung des Stammumfangs bei der festgesetzten Pflanzqualitdt, z. B.
Mindeststammumfang 16-18 cm.

Zum letzten Satz folgender Vorschlag
Bestehende, vitale Gehélze, die den Anforderungen der festgesetzten Pflanzqualitit entsprechen,
kénnen angerechnet werden.

ZuA8.5
Hier kdnnte der Mindeststammumfang auf 18-20 cm angehoben werden, weil diese fiir groRere
Bdaume angemessen erscheint.

Bei der Anrechnung von vorhandenen Gehdélzen empfehlen wir die Formulierung in Anlehnung an A
8.3:

Bestehende, vitale Gehdlze, die den Anforderungen der festgesetzten Pflanzqualitit entsprechen,
konnen angerechnet werden.

ZuA8.9

Hier sollte die Pflanzdichte und Pflanzqualitat fir Klettergeholze erganzt werden.

Wir bitten zudem um Uberpriifung, ob ,6ffnungslos" bereits ausreichend definiert ist, oder ob z. B.
kleine Liftungséffnungen bereits eine Offnung darstellen und dann keine Begriinung erforderlich
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Textvorschlag:

Offnungslose Fassaden sind ab einer Fléche von 70 gm mit Klettergehdlzen
(Mindestpflanzqualitit Solitdrpflanze 3 x verpflanzt mit Ballen und 4-6 Trieben, 60-100 cm
Héhe) zu begriinen, wobei alle 2,0 m ein Klettergehdlz zu pflanzen ist. Die Pflanzbeete miissen
mindestens 1,0 n? groB und mindestens 50 cm tief sein. Der durchwurzelbare Raum pro
Klettergeholz muss mindestens 1,0 m? betragen.

ZuA8.10

An Baumstandorten auf Tiefgaragen sind 80 cm Erdiberdeckung zu gering, weshalb hier folgende
Ergdnzung empfohlen wird:

Tiefgaragen sind, soweit sie nicht iiberbaut sind, mit mindestens 0,80 m Erdiiberdeckung zu
versehen. Sie sind auBerhalb erforderlicher ErschlieBungsfldchen als Griinflichen zu gestalten,
vollstindig zu bepflanzen oder einzusden und dauerhaft zu erhalten. Sie miissen in Bereichen
mit Baumpflanzungen einen durchwurzelbaren, spartenfreien und fachgerechten Bodenaufbau
von mindestens 100 cm fir Bdume Ill. Ordnung sowie von mindestens 120 cm fir Bdume /I.
Ordnung aufweisen.

ZuB13.7

Aufgrund aktueller Kenntnisse und immer haufigeren Hitzeereignissen und Trockenperioden
haben wir unsere Empfehlung fiir Wurzelraumvolumina angepasst.

Die Empfehlungen gelten fir nicht ausreichend durchwurzelbare Bereiche nach DIN 18916, also
flr alle Baumstandorte auBerhalb natirlicher Standorte (diese gibt es nur in groBen oder alten
Parks, auf Wiesen und im Wald).

o Bdume I. Ordnung (GroBbdume iber 20 m Hohe): 30 - 36 n¥
. Bdume Il. Ordnung (mittelgroBe Biume 10-20 m Hohe): 24 - 30 nP
o Bdume Ill. Ordnung und Obstbaume (Kleinbdume bis 10 m Héhe): 18 - 24 m®

Wir bitten um Anpassung.

Landratsamt Miinchen Sachgebiet Immissionsschutz
Die abschliefende immissionsschutzfachliche Stellungnahme kann leider erst nach
Vorliegen der Giberarbeiteten schalltechnischen Untersuchung erfolgen.

In der Begriindung 6.9 empfehlen wir ergdnzend die Aufnahme eines erlduternden Satzes, warum
aktiver Schallschutz an der Bahn nicht ,in Aussicht gestellt werden" kann.

Ergebnis der Priifung:

Bauen

Zu 1.

Zur Klarstellung wird die Prdéambel wie folgt gedndert: ,,Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb
seines Geltungsbereichs die die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Baulinienplan Neubiberg —

2024/5737 Seite 30 von 39



Gemeinde Neubiberg Planungs-, Infrastruktur- und i?i
Umweltausschuss

Sitzung am 05.03.2024, TOP Nr.3
Sachgebiet: Bau-, Planungs- und Umweltamt
24/B/33"in Kraft getreten am 01.03.1933 und die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 4
LAufhebung der VerbindungsstralSe zwischen Haupt- und Tannenstral8e"in Kraft getreten am
14.07.1956 sowie die Festsetzungen des Bebauungsplans , Baulinienanderung fir das Gebiet
zwischen der Haupt- und Tannenstral3e, westlich der KaiserstralBe — BI/36/52" in Kraft getreten am
14.07.1956."Dies wird entsprechend auch in der Begriindung (Punkt 3.4) beriicksichtigt.

Zu 2.

Den Anmerkungen wird gefolgt. Einer eindeutig ablesbaren Darstellung wird nachgekommen. Es
werden Knddellinien fiir das Mal der baulichen Nutzung in den Festsetzungen und Planzeichnung
ergdnzt statt die braune Umgrenzung. Die Nummerierung in den Festsetzungen wird fortlaufend
angepasst.

Zu 3.

In der Festsetzung A 3.2 darf die zuldssige Grundfldche um insgesamt 10 % fiir die genannten
Bauteile Gberschritten werden. Um dem Grundsatz der Bestimmtheit gerecht zu werden, wird die
Festsetzung ,[...] eine zusdtzliche Grundflache von insgesamt 10 v. H. der zuldssigen Grundfldche
[...]" ergdnzt.

Zu 4.

Die Begriindung wird umformuliert. Es handelt sich nicht um ein Staffel- oder Laternengeschoss,
sondern um ein im Stiden und Westen 4-geschossigen und im Osten (zum niedrigeren Bestand hin)
3-geschossigen Gebdudeteil. Da es zum gegenwartigen Zeitpunkt keinen konkreten Entwurf gibt,
wurden mogliche Kubaturen des Gebdudes in mehreren Varianten geprift. Entsprechend wurde das
im MI geplante Gebaude (FL. Nr. 151/4) als ein Gebdude mit Hohenversatz konzipiert. Es handelt
sich tatsdchlich nicht um ein Staffelgeschoss, das an alle Seiten zuriickspringt. In diesen
Zusammenhang sind keine weiteren Festsetzungen notwendig, es geniligt die Anpassung der
Begriindung. Um Fehlinterpretationen zu vermeiden, werden die Entwurfsvarianten aus der
Begriindung geldscht.

Beispiele-Test-Entwurfe fir das Trittsteingebdude (4 Geschosse vorne - 3 Geschosse hinten)

Variante C- Ansicht zur Riickwartigen-Bereich Variante B - Ansicht zur Tannenstralle
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Zu 5.
Die Bauakten und die Festsetzungen wurden zu FLNr. 151/10 erneut gepriift, mit dem Ergebnis,
dass die Nutzbarkeit des ausgebauten Dachgeschosses (kein Vollgeschoss) auch mit reduzierter
Firsthdhe in gleichem Umfang wie bisher machbar ist. Zwar kann nicht mehr eine Galerie im
obersten Stockwert errichtet werden, dafiir aber ist das Dachgeschoss in seiner Gesamtheit besser
ausnutzbar, sodass insgesamt der gleiche nutzbare Flachenanteil erhalten werde kann. Der
Bauantrag wurde mit Bescheid vom 09.08.1994 genehmigt, mit einem Anspruch auf Entschadigung
ist nicht zu rechnen, da die Nutzbarkeit zu gleichem Male wie bisher, nur in anderer Form, machbar
ist.
Die Planzeichnung wird entsprechend angepasst und die FH von 12,00 m auf 10,5 reduziert. Die
Begriindung wird angepasst.

Zu 6.

Die Knédellinien werden tber die gesamte Lange der jeweiligen Grundstiickgrenze gezogen.
Zwischen den FL. Nrn. 150/5 und 151/13 wird die Knddellinie erganzt.

Die Abgrenzung des unterschiedlichen MaRes der baulichen Nutzung innerhalb des FL. Nr. 151/4
kann bereits mit dem Planzeichen A 3.9 erfolgen. Dafiir sind keine weiteren neuen Planzeichen
notwendig.

Der Anregung eine gesamte Grundfldche fir das Trittsteingebdude festzusetzen, wird
nachgekommen. Dies erleichtert die Arbeit des Architekten fiir die Detailplanung. Damit die
Systematik der Trennung der Gbrigen Festsetzungen zum NutzungsmaR beibehalten werden kann
(Vollgeschosse, Wand- und Firsthohen werden gesondert festgelegt), wird in Fest. A 3.1. textlich
erganzt:

Auf dem Baugrundstiick der FLLNrn. 151/4i.V.m. 151/16 betragt die max. GR 545 gm.

Zu7und8.
Es erfolgt eine Korrektur, um eine deutlichere Darstellung sicherzustellen.

Zu9.
Nach eingehender Prifung wird fir die Einhausung von Tiefgaragenrampen auch die zuldssige
Wandhéhe mit max. 3,0 min A 5.8 der Satzung festgesetzt.

Zu 10.

Die Gemeinde hat bisher von einer profilgleichen Bebauung der Wintergéarten abgesehen, um
mogliche Flexibilitdt fir die Bauherren zu gewdhrleisten. Eine Kollision mit nachbarlichen Belangen
wird durch Festsetzung A 6.2 bereits vermieden.

Zu 11,
Zur Klarstellung wird in A 6.5 der Satzung ,.... bzw. bei Solarthermie- und Photovoltaikanlagen die

Hoéhe der Aufstanderung..." erganzt.

Zu 12.
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Der Anmerkung wird gefolgt. In A 6.7 der Satzung wird der Satz ,,Beleuchtete Werbeanlagen sind
mindestens im Zeitraum von 22 bis 6 Uhr abzuschalten." gestrichen. Entsprechend der
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 60 b (EDEKA gegeniiber), in dem Lauflichter und
Elektronische Laufbdander mit Blink- und Sprungeffekten ausgeschlossen sind, wurde bereits eine

dhnliche Regelung in A 6.7 aufgenommen. Eine zeitliche Begrenzung der Beleuchtung lasst sich fir
das Ml nicht stichhaltig begriinden und entbehrt der passenden Rechtsgrundlage.

Zu 13.

Bei der Erlduterung des Planzeichens ,Einfahrtsbereich" unter A 7.2 der Festsetzungen wird das
Grundsttick mit der FL. Nr. 151/16 erganzt, weil die Grundstiicksgrenze zu FL. Nr. 151/4 als zu
entfernen festgesetzt wurde und dadurch ein Zusammenschluss der Grundstiicke einhergeht.

Zu 14.
Der Anmerkung wird gefolgt. In den Festsetzungen A 8.2 wird der Hinweis auf die Einreichung eines
Freifldchengestaltungsplanes im Baugenehmigungsverfahren gestrichen.

Zu 15.

Stellplatze gem. A 5.5 sind bereits in A 8.3.1 benannt und brauchen dort nicht erganzt werden. (vgl:
8.3.1 ,Innerhalb privater Griinflichen (Vorgarten) sind in den in den ersten 5 m hinter der
StraRenbegrenzungslinie ... und offene Stellpldtze im zwingend erforderlichen Umfang ...
unzuldssig.) Auch wird hier auf die Regelungen A 8.3.2 (Fahrradabstellanlagen und Warmepumpen)
und A 8.3.3 (Abfallbehélter) bereits verwiesen.

In diesem Zusammenhang wird auf das Abwagungsergebnis unter Nr. 7 Gemeinde Neubiberg,
Bauverwaltung / SG41 Bauordnung verwiesen, wonach kinftig die Warmepumpen innerhalb der
privaten Griinflache zuldssig sind

Zu 16.

Der Anmerkung wird gefolgt. In der Planzeichnung ist das Planzeichen ,zu erhaltender Baum" auf
dem Grundstiick mit der FL. Nr. 151/10 mit geschlossenem schwarzem Punkt darzustellen. Satz 1 der
Festsetzung A 8.4 wird zum besseren Verstandnis ,Zu erhaltende Bdume sind zu schiitzen und zu
pflegen." lauten.

Zu 17.

Die Darstellung der bestehende Grundstiickgrenzen und die BemalRungen stellten bisher kein
Problem dar. Die bestehende Grundstiicksgrenze sind zusatzlich mit den ungefillten Kreisen
dargestellt.

Nichts desto trotz wird BemaBungen kiinftig mit einer dunkel grauen Farbe dargestellt.

Zu 18.

Die Darstellung des Planzeichens in der Planzeichnung und in der Legende unter B 2 Hinweise der
Satzung werden in Ubereinstimmung gebracht.
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Zu 19.

Die Darstellung des Planzeichens in der Planzeichnung und in der Legende unter B 6 Hinweise der
Satzung werden in Ubereinstimmung gebracht. Die gestrichelte Linie in der Legende wird
herausgenommen.

Zu 20.

Der Anmerkung wird entsprochen. In Punkt 3.3 der Begriindung ist sich auf den rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Neubiberg aus dem Jahre 1984 zu beziehen. Ferner wird die
Bildunterschrift bei Abb. 1 in ,Ausschnitt aus dem Arbeitsplan des FNPi.d. F.v. 21.11.2013, ohne
MafRstab™ gedndert.

Zu 21.

Das stddtebauliche Konzept als Leitlinie und Grundlage fiir die Planung entspricht nicht 1:1 den
getroffenen Festsetzungen fir jedes Grundstick. Zwar wird bei einem Teil der Grundstiicke an der
TannenstralRe der Vorgarten mit 9 m Tiefe eingehalten, jedoch miissen —um dem Ziel der
Nachverdichtung gerecht zu werden — zuséatzlich zu den Baurdumen Flache fir Stellpldtze, Garagen,
Mehrfachparker, Carports, Tiefgaragen, Tiefgaragenrampen und -einhausungen in vertraglichem
Male untergebracht werden.

Ab den FL. Nr. 151/9 wird die Vorgartenzone ab einer Tiefe vom 5 m mit Tiefgaragen mit Tiefgaragen
Flachen Gberplant. Trotzdem wird ein Teil des Vorgartens optisch (da nur Tiefgaragennutzung
erlaubt ist) mit einer Tiefe von 9 m erhalten. Eine Erlduterung der verschiedenen Festsetzungen
kann aus Kapitel 6.3 der Begriindung abgeleitet werden. An dieser Stelle wird eine Erlduterung in
die Begriindung in Kapitel 6.3 fiir die verschiedenen Tiefen der Vorgartenzone erganzt.

An der Kaiserstralle ist der Erhalt des tiefen Vorgartens nicht oberstes Planungsziel. Hier kann im
Zuge der gewollten Nachverdichtung und mit Verweis auf die vorhandenen gebauten Strukturen
und dem Charakter der Kaiserstralle nur ein schmaler Vorgarten erhalten werden.

Zu 22,

Planungsziel der Gemeinde ist die Nachverdichtung, jedoch solle diese auf ein bestimmtes Mal}
begrenzt werden. Zum Ml und Bahnhof hin, wird eine 3-geschossige Bebauung als vertraglich
angesehen. Mit Anderung der Bestandsbebauung siidlich der Tannenstrale auf Hohe der FL.Nr.
151/48 soll dies jedoch auf max. 2 Geschosse begrenzt werden.

Auf FLNr. 151/18 und 151/42 kénnte nur dann eine 3 geschossige Bebauung erfolgen, wenn die
hohe Bestands-GR auf FL.Nr. 151/18 zugunsten eines héheren Gebdudes reduziert wiirde. Dies ist
mit Verweis auf das junge Alter des Neubaus (Baugenehmigung aus dem Jahr 2008) jedoch in der
Umsetzbarkeit fraglich.

In der bisherigen Argumentation liefert die auf FL.Nr. 151/7 vorhandene Griinzasur die Trennlinie
zwischen 3 und 2-geschossiger Bebauung. Ab hier ist nach Osten hin die GR je Baugrundstiick héher,
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dafiir die Zahl der Geschosse auf 2 beschrinkt. Eine Anderung dieser Systematik erscheint nur dann
sinnvoll, wenn man auf FLNr. 151/18 die GR und Hdhe anders als im Bestand festsetzt (Vgl. auch

FL.Nr. 151/10 mit vom LR angeregter Reduzierung der FH auf die Werte der Umgebung).
Gegenwartig ist es Planungsziel, die Ausreiller nicht einzuschrdnken.

Zu 23.

In der Begriindung, Punkt 6.3, wird in Absatz 3 Satz 1 wie folgt richtiggestellt: ,Im rickwartigen
Bereich sind die Baurdume nach einem Mindestabstand von 4 m ab der Grundstiicksgrenze
festgesetzt, um die bestehenden Griinfldchen zu sichern."

Zu 24.

Um die Hinweise in der Satzung schlank zu halten und Doppelungen zu vermeiden, wird in den
Hinweisen der Satzung ein Hinweis auf die Schemadarstellung in der Begriindung bei Punkt 6.4
erganzt.

Zu 25.
Die Begriindung (Punkt 6.7.3) wird entsprechend ergdnzt, dass es sich bei dem Baum auf FL. Nr.
151/7, der nicht erhalten werden kann, um eine Weise Birke handelt.

Landratsamt Minchen Fachstelle der Griinordnung

Zur Planzeichnung

In Abstimmung mit der Abteilung Grinordnung der Gemeinde Neubiberg wird der Baum im
Nordosten der Grundstiick FL. Nr. 151/7 als nicht erhaltenswert festgesetzt. Da das Grundstiick eine
Mehrzahl an erhaltenswerte Baume beinhaltet, ist die Entwicklung der vorgesehenen Grundflache
nicht moglich, wenn der Bauraum verkleinert wird. Der nordéstliche erhaltenswerte Baum
(WeiBbuche) wird aus der Planzeichnung entfernt. Die Weibuche ist bereits durch das im hinteren
Bereich bestehende Nebengebdude und das groRvolumige Nachbargebdude (FL.Nr. 151/18)
eingeschrankt. Die Begriindung wird entsprechend angepasst.

ZuA83

In der Festsetzung A 8.3 wird der Mindeststammumfang 16 — 18 cm ergéanzt. Der letzte Satz der
Festsetzung wir wie folgt ndher bestimmt: ,Bestehende, vitale Gehdlze, die den Anforderungen der
festgesetzten Pflanzqualitdt entsprechen, kénnen angerechnet werden."

ZuA85

Die Pflanzqualitat wurde gepriift. Der Mindeststammumfang von 16 — 18 cm wurde analog zurin § 7
Abs. 2 der Baumschutzverordnung der Gemeinde Neubiberg verlangten Ersatzpflanzung gewahlt.
Gemal der Baumschutzverordnung wird bei Nachpflanzungen von Bdumen mit einem
Stammumfang von 80 — 110 cm ein heimischer Laubbaum von 16 — 18 cm Mindeststammumfang als
Ersatzpflanzung verlangt.

Bei der Anrechnung von vorhanden Gehdlzen wird die Formulierung in Anlehnung an A 8.3
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entsprechend erganzt.

ZuA89

Kleine Liftungsrohre sollten nicht als Offnung betrachtet werden, eine Definition von
6ffnungslosen Fassaden wird in der Begriindung erganzt.

Um den Anwuchserfolg zu erhéhen und die Etablierung einer angemessenen Begriinung
sicherzustellen, werden die Pflanzdichte und Pflanzqualitat fir Klettergehdlze wie folgt in der
Festsetzung A 8.9 ergénzt: ,Offnungslose Fassaden sind ab einer Fliche von 70 qm mit
Klettergeholzen (Mindestpflanzqualitt Solitdrpflanze 3 x verpflanzt mit Ballen und 4 - 6 Trieben,
60 - 100 cm Hbohe) zu begriinen, wobei alle 2,0 m ein Klettergehélz zu pflanzen ist. Die Pflanzbeete
mdssen mindestens 1,0 m? groB8 und mindestens 50 cm tief sein. Der durchwurzelbare Raum pro
Klettergehdlz muss mindestens 1,0 nP betragen. "Dies wird auch in der Begriindung bei Punkt 6.7.3
entsprechen erganzt.

ZuA8.10

Der Empfehlung wird nicht gefolgt. GemaR den Angaben der DIN 18916 (Nr. 5.4.1) ist das
Gesamtvolumen fur den durchwurzelbaren Raum von 13 m3 (16 m2 x 0,8 m) bei Standorten, deren
Durchwurzelungsbereich begrenzt ist ausreichend. Deshalb wird die Festsetzung beibehalten. Die
Tiefgaragen sind mit mindestens 0,8 m Erdiiberdeckung zu versehen und zu begriinen.

ZuB13.7

Der Empfehlung wird gefolgt. Aufgrund der immer hdufigeren Hitzeereignissen, Trockenperioden
und zur Erhéhung der Wasserspeicherkapazitat wird die Empfehlung fiir Wurzelraumvolumina wie
folgt angepasst:

.Bdume |. Ordnung (GroRb&ume tber 20 m Héhe): 30- 36 m?

Baume Il. Ordnung (mittelgroRe Bdume 10-20 m Hohe): 24 - 30 m?

Baume lll. Ordnung und Obstbdume (Kleinbdume bis 10 m Hohe): 18 — 24 m3"

Sachgebiet Immissionsschutz
Das aktualisierte Immissionsschutzgutachten (Stand Februar 2024) liegt nun vor. Dessen
Empfehlungen werden in den Bebauungsplan tbertragen.

Begriindung 6.9 wird ergdnzt. Da sich die Bahnanlagen der kommunalen Planungshoheit entziehen
und die Einhaltung der Immissionsschutzwerte fiir die vorliegende Bebauungsplanung
sichergestellt werden missen, scheidet ein aktiver Schallschutz an der Bahn als geeignete
Schutzmalinahmen bis Inkrafttreten des Bebauungsplans aus. Notwendig ist daher der passive
Schallschutz im Plangebiet.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 79 inkl.
Begriindung wird gemaR der Ergebnisprifung gedndert.
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12. Landratsamt Miinchen, Naturschutz, E-Mail vom 24.01.2024
Wir bitten folgende Festsetzung aufzunehmen:
Es sind ausschlief3lich sockellose Zaune zuldssig und die Zaununterkante muss mindestens 10 cm
Uber dem Boden liegen.

Wir bitten folgenden Hinweis aufzunehmen:

Zur Minimierung des Kollisionsrisikos ist entsprechend dem Vermeidungsgebot im Bereich von
Verglasungen oder grof3flachigen Glaselementen, Fensterbdandern etc. dem Vogelschutz Rechnung
zu tragen. Durch reflexionsarme und mit geeigneten Mustern bedruckte Verglasungen ist die
Spiegelung und Transparenz an Gefahrenstellen zu vermeiden. Die MaRnahmen haben zum
Zeitpunkt der Ausfiihrung dem aktuellen wissenschaftlichen Stand entsprechen (s. u.a.
http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm).

Ergebnis der Priifung:

Unter den Hinweisen zur Satzung, B 8, wird u.a. auf die Anwendung der Einfriedungssatzung
hingewiesen. Darin wird geregelt, dass Einfriedungen entweder offen herzustellen sind
(Geschlossen-Offen-Verhdltnis in der Ansichtsfldche nicht groRer 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 fir erforderlich gehalten.

Der Hinweis ist bereits in der Begriindung unter Punkt 8.2 Technische Hinweise zu Griinordnung
verankert.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie hat keine Anderung des Entwurfs des

Bebauungsplans Nr. 79 zur Folge.

Erliuterung und Behandlung der Stellungnahmen der Offentlichkeit

1. Biirger 1, Schreiben vom 27.12.2023
wir zeigen die anwaltliche Vertretung von xxx und xxx an. Ordnungsgemalle Bevollmachtigung wird
hiermit anwaltlich versichert.

Die Planung fiir den Bebauungsplan Nr. 79 stellt eine unzuldssige “"Negativplanung” bzw.
“Verhinderungsplanung” dar, da die positive Zielsetzung nur vorgeschoben ist, um den Bauwunsch
meiner Mandantschaft laut dem Vorbescheid des Landratsamts Miinchen, Az.: xxx zu durchkreuzen
(vgl. BVerwG, NVwZ 1989S. 655; NVwZ 1991, S. 875). Der gleichwohl als Satzung beschlossene
Bebauungsplan ist damit nichtig.

Abgesehen davon liegt ein in Abwdgungsfehler, insbesondere im Hinblick auf die
Eigentumsbelange, meiner Mandantschaft vor. Private Belange, die der Gemeinde bekannt sind,
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muss die Gemeinde beriicksichtigen, wenn sie in der konkreten Planungssituation einen
stadtebaulich relevanten Bezug haben (vgl. BVerwG, U.v. 9.4.2008 - 4 CN 1.07 - BVerwGE 131, 100).
Im Rahmen der Abwagungsentscheidung nach § 1 Abs. 7 BauGB hat die Gemeinde folglich die
Nachteile einer Planung fiir Planunterworfene zu beriicksichtigen (vgl. BVerwG, B.v. 13.3.2017 - 4
BN 25.16 - juris Rn. 5). Dass dies vorliegend geschehen ist, ist aus den bekannt gemachten
Planunterlagen nicht erkennbar. Die vorliegende Planung fihrt i.E. dazu, dass die
Bebauungsmadglichkeiten fir das Grundstick meine Mandantschaft, FlurNr. xxx, Gem. Unterbiberg,
erheblich eingeschrankt werden, wie aus beigefiigter Stellungnahme des Architekten meine
Mandantschaft, Herrn Springer, ersichtlich.

Ergebnis der Priifung:

Der Bau- und Verkehrsausschuss hat sich in seiner Sitzung am 28.07.2020 mit dem Antrag auf
Vorbescheid zur Neubebauung des Grundstiickes (lt. Angabe des Antragstellers im Antrag auf
Vorbescheid 3 VG) befasst. Das gemeindliche Einvernehmen wurde nicht hergestellt, weil sich die
Kubatur des Gebdudes nicht in die das Baugebiet prdgende Umgebung einfiigt. Das MaR der
baulichen Nutzung wird durch die H6henentwicklung, Wand- und Firsthéhe tberschritten. Der
Baukdorper tritt mit einer Massivitat in Erscheinung, die die Gemeinde in diesem Bereich nicht
befirworten kann. Die Beurteilung erfolgte nach § 30 Abs. 3i. V. m. § 34 BauGB.

Auf den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes vom 24.04.2017 und die damit
verbundenen Planungsziele wird hingewiesen. Diese wurden mit dem Gemeinderatsbeschluss vom
19.04.2021 bestatigt und konkretisiert, sodass von einem Fortbestehen der gemeindlichen
Planungsabsicht auszugehen ist. Sdmtliche Planungsziele dienen der Steuerung einer mafvollen
Nachverdichtung. Mit den Festsetzungen der Grundflache und der Geschossflache als absolute
Zahlen zur Verfolgung des stadtebaulichen Zieles einer einheitlichen Bebauung in Verbindung mit
der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist eine klar definierte L6sung, um die Kubatur der
Gebdude zu bestimmen und in den Vordergrund zu stellen. Ein Bebauungsplan dient nicht als
Instrumentarium einer Verhinderungsplanung. Vielmehr dient die Bauleitplanung der Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Wahrend des Aufstellungsprozesses werden seitens
der Gemeinde die Moglichkeiten zur vertraglichen Nachverdichtung eingehend gepriift.

In den Bebauungsunterlagen sind fir das Grundstiick und die umgebenden Grundstiicke 2
Vollgeschosse, 6,3 m Wandhéhe und 10,50 m Firsthéhe festgesetzt. Dies ldsst die Errichtung eines
zweigeschossigen Baukérpers zuziglich Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss zu. Der
Bebauungsplanentwurf ermdglicht fir die Grundstiicke eine flexible Gestaltung in einem grofzigig
gefassten Bauraum unter Beriicksichtigung der Freirdume (insbesondere Vorgarten). Durch die
Beschrankung der max. Zahl der oberirdisch zuldssigen Stellpldtze kann zuséatzlich die oberirdische
Versiegelung gesteuert werden und damit eine vertragliche und ausgeglichene Freiraumgestaltung
erfolgen. Damit kann u.a. auch dem Gebot der Klimafolgenanpassung und Biodiversitdt Rechnung
getragen werden. Die 6ffentlichen und privaten Belange wurden gegeneinander abgewogen. Wie
der Begriindung (Punkt 6.2.3) zu entnehmen ist, ist im Bestand iiberwiegend eine zweigeschossige
Bauweise mit ausgebautem Dach festzustellen. Der Charakter des Plangebiets soll gewahrt werden.
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Insoweit wird das Baurecht fiir das Grundstiick mit der FL. Nr. xxx im Vergleich zu § 34 BauGB durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 79 nicht eingeschrankt.

Mit vorliegendem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 79 soll unter Beriicksichtigung der
vorhandenen Struktur und der gemeindlichen Planungsziele, die Steuerung einer mafRvollen
Nachverdichtung erfolgen. In diesem Prozess hat auch das Aufschaukeln der Kubatur
Bericksichtigung zu finden. Nachdem der Wohnraumbedarf im Landkreis Miinchen enorm hoch ist,
das Angebot an Wohnraum einer sténdig steigenden Nachfrage aber immer weniger gerecht wird,
sieht sich die Gemeinde in der Pflicht unter Berlicksichtigung aller an den Planungsprozess
gestellten gesetzlichen Anforderungen, entsprechenden Wohnraum in vertraglichem Mafe zu
schaffen.

Bei einer quantitativen und qualitativen Steuerung der baulichen Nachverdichtung, die sich in
Neubiberg auch als Erneuerungsprozess vollzieht, gilt es zu entscheiden, in welchem Umfang
zusatzliche Wohnflachen - unter Beriicksichtigung des Fldchensparens und einer vertraglichen
Nachverdichtung - geschaffen werden kénnen und welche stadtebaulichen Anforderungen an
Bebauungen gestellt werden. Gerade vor dem Hintergrund des Gebots hoher baulicher Dichten als
Antwort auf die wachsende Nachfrage nach Wohnflachen ist die Sicherung gestalterischer und
planerischer Qualitdten eine wichtige Aufgabe der Siedlungsplanung. Den Widerspruch zum
Anforderungskatalog einer klimagerechten Siedlungsentwicklung gilt es hier ebenfalls zu
betrachten (s. Festsetzungskatalog u.a. zur Griinordnung). In Bezug hierauf hat die Gemeinde auf
das zur Verfiigung stehende Instrumentarium eines Bebauungsplanes zurickgegriffen, um fir
diesen Bereich die bereits genannten Ziele erreichen zu kénnen. Eine maRvolle, stadtebaulich
vertretbare Nachverdichtung kann unter Beriicksichtigung des bereits zuldssigen Baurechts nach
§ 34 BauGB stattfinden.

Der Abwdagungsprozess hat vollumfanglich stattgefunden.

Beschlussvorschlag:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie hat keine Anderung des Entwurfs des
Bebauungsplans Nr. 79 zur Folge.

Anmerkung der Verwaltung

Zum besseren Verstandnis wird die Festsetzung A 8.6 Satz 1 wie folgt gedndert: ,Nach jedem dritten
oberirdischen Stellplatzist ein standortgerechter, heimischer Laubbaum Il. bis lll. Ordnung zu
pflanzen (Pflanzqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 — 18 cm) und dauerhaft zu
erhalten.”

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 79 inkl.
Begriindung wird gemaR der Ergebnispriifung gedndert.

Dem Sachverhalt liegen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2024/5737 abrufbar):
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- Anlage 1: Entwurf Planzeichnung, Stand 05.03.2024
- Anlage 2: Entwurf Satzung, Stand 05.03.2024
- Anlage 3: Entwurf Begriindung mit Anlagen, Stand 05.03.2024 (liegt noch nicht vor)

Beschlussvorschlag:

1.

Der Planungs-, Infrastruktur- und Umweltausschuss nimmt die im Rahmen der Unterrichtung der
Offentlichkeit gem. § 13 a Abs. 3 BauGB und Vorabbeteiligung der Behérden und Trager
offentlicher Belange eingegangenen Stellungnahmen zur Kenntnis.

Der Planungs-, Infrastruktur- und Umweltausschuss hat die eingegangenen Stellungnahmen
beschlussmaRig geprift und mit allen 6ffentlichen und privaten Belangen miteinander und
gegeneinander abgewogen. Die Anderungen wurden entsprechend der Ergebnispriifung in die
Planunterlagen mit Fassungsdatum 05.03.2024 eingearbeitet.

Der Planungs-, Infrastruktur- und Umweltausschuss billigt den Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 79 fir den Bereich nérdlich der Tannenstrale und westlich der KaiserstralRe samt
Begriindung in der Fassung vom 05.03.2024.

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

Die Verwaltung wird beauftragt, den nichsten Verfahrensschritt einzuleiten (Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB).
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