Gemeinde Neubiberg Bau- und Verkehrsausschuss
Sitzung am 19.01.2026, TOP Nr. 11

)
N.Y,

Sachgebiet: Bau-, Planungs- und Umweltamt
Vorlage Nr.: 2026/6360

Beratungsfolge Termin Offentlichkeitsstatus

Bau- und Verkehrsausschuss 19.01.2026 offentlich Beschluss

Bauvoranfrage zur Errichtung zweier Dreispdanner mit Duplexgaragen und Stellplatzen auf dem Grundstiick
an der Prof.-Géttsberger-StraRe, Fl.-Nr. 169/9

Sachverhalt:

Das Vorhaben war bereits als Bauvoranfrage Beratungsgegenstand des Bau- und Verkehrsausschusses in seiner
Sitzung am 25.07.2023, BVA 23/07 (Vorlagennr.: 2023/5606). Folgender Beschluss wurde gefasst:

»,Das gemeindliche Einvernehmen zur Errichtung von 2 Dreispdnnern mit Duplexparkern auf dem Grundstiick
Prof.-Géttsberger-Strafse, Fl.-Nr. 169/9, Gemarkung Unterbiberg, entsprechend der Planung vom 25.05.2023
bzw. 03.07.2023, wird in Aussicht gestellt, sofern die Héhenentwicklung auf 6,20 m und 10,10 m (WH/FH)
reduziert wird und die Fahrradsténder nur teilweise iiberdacht werden.

Hinweis an den Antragsteller:

Einer vollstindigen Uberdachung der riickwdrtigen Fahrradstinder kann grundsétzlich nicht zugestimmt
werden, da der riickwdrtige Bereich von (iberdachten baulichen Anlagen freigehalten werden sollte. Eine
filigrane Teiliiberdachung wdre denkbar. Die abschliefSende Beurteilung wird Gegenstand des weiteren
Verfahrens sein.

Hinweis an das LRA Miinchen:
- Es wird gebeten in der Baugenehmigung Folgendes zu beauflagen, dass bei Teilung des Grundstiickes der
Nachweis der Fahrradstellplitze entsprechend der gemeindlichen Stellplatz- und Fahrradstellplatzsatzung

anzupassen ist.
- Es wird um Beauflagung eines Wurzelschutzes fiir die Eiche des direkt angrenzenden Nachbargrundstiicks
(FI.-Nr. 173/3) gebeten.

Die Verwaltung wir ermdchtigt einen iibereinstimmenden Bauantrag im Verwaltungsweg zu bearbeiten. “

Am 09.10.2023 reichte der Antragsteller einen Antrag auf Vorbescheid ein, welcher im Verwaltungsweg in
Riicksprache mit dem Baureferenten bearbeitet wurde.

Folgende Anderungen wurden in diesem vorgenommen:

- Anpassung der Hohenentwicklung entsprechend des Beschlusses

- Verlagerung der Miilltonnenstandorte

- Errichtung von zwei offenen Stellplatzen im riickwartigen Grundstlicksbereich

Auf Grund des negativen Priifergebnisses des LRA Miinchens wurde der Antrag aus Kostengriinden
zurilickgezogen. Begriindet wurde das Priifergebnis damit, dass durch die notwendigen Befreiungen in das
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stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes eingegriffen wird und daher eine Befreiung nach § 31 Abs. 3
BauGB nicht erteilt werden kann. Die Verwirklichung des Vorhabens ware somit nur tber die Aufstellung eines
Bebauungsplanes moglich gewesen. Aufgrund mangelnder Ressourcen im SG 41 konnte das Projekt nicht
bearbeitet werden.

Die nun eingereichte Bauvoranfrage enthalt gegeniliber dem, von der Gemeinde bereits zugestimmten,
Vorbescheid folgende Anderungen:

1. Geringfligige Reduzierung der Héhenentwicklung

2. Hinzufligen von 3 Dachgauben auf der Nordseite und 3 Zwerchgiebel auf der Siidseite je Dachflache
3. Veranderung des Stellplatznachweises

4. Verschiebung der Gebdudestellung auf dem Grundstick

Bauplanungsrechtliche Beurteilung:

Geltungsbereich rechtskraftiger B-Plan Nr. 23 aus dem Jahr 1965; Beurteilung nach § 30 Abs. 1 BauGB.
Befreiungen notwendig. Auf das Nachverdichtungskonzept Quartier 21 (keine Prioritat) wird hingewiesen.
Auszug: ,,Die Nachverdichtung wird vollsténdig tiber rechtskrdftigen Bebauungsplan geregelt, dieser ldsst auf
den Bauliicken freistehende Gebdude zu und sichert die riickwdrtigen Freibereiche. Gute
Nachverdichtungsmdglichkeiten und schiitzenswerte Griinbereiche, die bereits (iber rechtskrdftigen
Bebauungsplan gesteuert/erhalten werden.”

Auszug Festsetzungen Bebauungsplan Nr. 23:

- GRZ0,35

- GFZ0,65

- zwingend 2 VG

- Schnitt mit TH max. 5,80 m SD 18°, DG nicht ausgebaut

- Baulinie im Abstand von 12 m zur Prof.-Gottsberger-StraRe, riickwartige Baugrenze im Abstand von 15 m
zur Baulinie

- Bauraum fir Einzelgarage an stidlicher Grundstlicksgrenze im Abstand von 5 m zur StraRenbegrenzungslinie

Zu 1., Hohenentwicklung:
Die Wand- und Firsthohe wird um 0,01 m reduziert.

Zu 2., Dachaufbauten:

Es werden je Dachflache 3 Dachgauben auf der Nordseite und jeweils 3 Zwerchgiebel auf der Stdseite,
entspricht 1 pro RH und Dachseite, geplant. Diese entsprechen, bis auf das dargestellte Flachdach, den
ortstiblichen Bebauungsplanfestsetzungen. Im Plangebiet sind aktuell keine Dachaufbauten vorhanden, da der
bestehende Bebauungsplan keine zuldsst. Im Sinne der Nutzbarkeit des Dachgeschosses kénnen, die
gegeniiber dem Vorbescheid hinzugefiigten Dachaufbauten, aus Sicht der Verwaltung zugestimmt werden.

Zu 3., Stellplatze:

GemaR der gemeindlichen Satzung sind 12 Stellplatze und 24 Fahrradstellplatze nachzuweisen. Diese werden
in drei Duplexparkern (sechs Stellplatze) zwischen den Geb&uden, drei Stellplatzen im Vorgartenbereich und
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drei im riickwartigen Grundstiicksbereich nachgewiesen.

Zehn Fahrradstellplatze werden im riickwartigen Grundstiicksbereich und vierzehn Fahrradstellplatze im
Vorgartenbereich, jeweils neben den offenen Stellpldtzen nachgewiesen.

Der riickwaértige Freibereich bleibt unbebaut.

Der Nachweis der offenen Stellpldtze im Vorgartenbereich entspricht der gemeindlichen Satzung.

Durch die zulassige Flache fir Fahrradabstellanlagen (3,50 m x 2,10 m, Breite x Tiefe) kommt es jedoch zu einer
Uberschreitung von 3,50 m in der Breite (7 m x 2 m). In der Planung ist keine Uberdachung vorgesehen. Ebenso
ist keine Angabe enthalten, dass alle Fahrradstellplatze eine Hohenversetzung mittels Fahrradstander erhalten,
welche eine Breite von 0,50 m je Abstellplatz nach Stellplatz- und Fahrradstellplatzsatzung zul&sst.

Aus Sicht der Verwaltung kénnte hinsichtlich der Uberschreitung der Fahrradabstellanlagen auf 7 mx2 m
zugestimmt werden, sofern die Anordnung dieser mittels Hohenversetzung umgesetzt wird und auch
nachtraglich keine Uberdachung dessen erfolgt.

Zu 4., Gebdudestellung:

Das vordere Gebaude wird um 0,20 m, das riickwartige Gebaude um 0,05 m naher an die Prof.-Gottsberger-
StralRe geschoben. Gleichzeitig wird der Abstand zwischen den beiden Gebauden um 0,15 m zu Gunsten der
Duplexgaragen verbreitert.

- Grinordnung:

Auf dem Grundstiick befindet sich kein als erhaltenswert festgesetzter Baumbestand. Auf dem angrenzenden
Nachbargrundstick (FI.-Nr. 173/3) stockt eine groRe Eiche direkt an der Grundstilicksgrenze. Der Wurzelraum
der Eiche ragt zu grofRen Teilen auf das zu bebauende Grundstiick im Bereich der Zufahrt zu den geplanten
Stellplatzen. Ein Wurzelschutz sollte durch das LRA beauflagt werden. Ein Freiflachengestaltungsplan ist mit
dem Bauantrag einzureichen. Bei Strauch- und Baumfallungen sind die Vogelbrutzeiten zu beachten.

Fazit der Verwaltung:
Die beantragten Baukorper, die im Westen an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82 angrenzen
und im Norden unweit der Hauptstral3e liegen, stellen eine noch vertragliche Nachverdichtung dar.

Das LRA Miinchen-hat in der Priifung des damals eingereichten Vorbescheides im Jahr 2023 festgestellt, dass
dieser nicht mittels Befreiung erteilt werden kann, sondern dies nur iiber eine Anderung des Bebauungsplanes
erfolgen kann.-Mit Einflihrung des 246e BauGB zum 30.10.2025 (sog. Bauturbo, befristet bis zum 31. Dezember
2030) besteht nun die Moglichkeit Bauvorhaben auch ohne Bebauungsplandnderung zuzulassen, welche von
Seiten der der Gemeinde beflirwortet werden, auch wenn sie das stadtebauliche Konzept beriihren. Da die
Voraussetzungen des § 246e BauGB (Wohnzweck, Wiirdigung nachbarlicher Interessen, mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar) erfiillt sind, kann aus Sicht der Verwaltung dem Bauvorhaben zugestimmt werden. Die
Vorhaben ist stadtebaulich vertraglich und mit einer geordneten und mafvollen Nachverdichtung vereinbar.

Exkurs:
Es besteht von Seiten der Bauherren kein Rechtsanspruch auf Anwendung des § 246e BauGB. Gleichzeitig kann

die notwendige Zustimmung der Gemeinde nicht durch das Landratsamt Miinchen ersetzt werden.

Die Verwaltung wird die Moglichkeit der Anwendung des § 246e BauGB auch bei kiinftig eingehenden
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Bauantragen sorgfaltig prifen und nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange -insbesondere der
Beibehaltung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung- dem BVA einen entsprechenden
Beschlussvorschlag unterbreiten. Der groBe Wohnraumbedarf im Landkreis Miinchen ist der Verwaltung
durchaus bekannt, dennoch muss auf die stadtebaulichen Aspekte und die Gefahr des Aufschaukelns der
Kubaturen in den einzelnen Bauquartieren stets ein besonderes Augenmerk gelegt werden. Der
Bebauungsplan wird dabei das wichtigste Steuerungsinstrument bleiben, um dauerhaft eine vertragliche
Quartiersentwicklung zu sichern.

Dem Sachverhalt liegen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2026/6360 abrufbar):

- Anlage 1: Lageplan
- Anlage 2: Planung vom 17.10.2025

Beschlussvorschlag:

Das gemeindliche Einvernehmen zur Errichtung zweier Dreispanner mit Duplexgaragen und offenen
Stellplatzen auf dem Grundstiick an der Prof.-Gottsberger-StralRe, Fl.-Nr. 169/9, Gemarkung Unterbiberg,
entsprechend der Planung vom 17.10.2025, wird in Aussicht gestellt, sofern der Nachweis aller
Fahrradstellplatze hinsichtlich der Stellplatzbreite der gemeindlichen Stellplatz- und Fahrradstellplatzsatzung
entspricht.

Die Abweichung von der Stellplatz- und Fahrradstellplatzsatzung hinsichtlich der max. GréRe von
Fahrradabstellanlagen im Vorgartenbereich mit 2 m x 7 m wird in Aussicht gestellt, sofern der Nachweis der
Fahrradstellplatze hinsichtlich der Stellplatzbreite der gemeindlichen Stellplatz- und Fahrradstellplatzsatzung
entspricht und keine Uberdachung der Fahrradstellplitze, auch nachtriglich, im Vorgartenbereich erfolgt.

Folgende Befreiungen, nach § 246e BauGB werden in Aussicht gestellt:

1. Errichtung von zwei Baukorpern aufRerhalb des Bauraums

2. Abweichung vom Schnitt mit max. WH von 6,20 m, max. FH 10,10 m, SD 33° mit Dachaufbauten und
ausgebauten Dachgeschoss

3. Errichtung von Stellplatzen und Garagen auBerhalb des dafiir vorgesehenen Bauraums

Die Verwaltung wird erméchtigt, einen Gibereinstimmenden Antrag im Verwaltungsweg zu bearbeiten.
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