Gemeinde Neubiberg Bau- und Verkehrsausschuss
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Sachgebiet: Bau-, Planungs- und Umweltamt
Vorlage Nr.: 2026/6455

Beratungsfolge Termin Offentlichkeitsstatus

Bau- und Verkehrsausschuss 21.04.2026 offentlich Beschluss

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Doppelhauses mit zwei Doppelhaushilften, V1 auf dem
Grundstiick Tannenstr. 31, Fl.-Nrn. 156/54 und 156/196

Sachverhalt:
Der Antragsteller mdchte mit dem Vorbescheid die Zulassigkeit eines Doppelhauses, V1, abklaren. Folgende
Fragen werden im Rahmen dessen gestellt:

1. Abriss Bestandsgebaude

Frage 1 (Abriss):

Ist der geplante Abriss des Gebaudes ,TannenstralRe 31“ und der baulichen Anlagen auf den Grundstiicken
FI.-Nrn. 156/54 und 156/196 der Gemarkung Unterbiberg, wie aus den Eingabeplanen vom 18.03.2026,
Plan.Nr. VB0O1-1, ersichtlich, bauplanungsrechtlich zulassig?

2. Neubau Doppelhaushilfte 1
Frage 2 (Art der baulichen Nutzung):

Ist die beabsichtigte Wohnnutzung in dem vorgesehenen Neubau des Doppelhauses bezliglich der
Doppelhaushalfte 1 auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 156/54 der Gemarkung Unterbiberg, wie aus den
Eingabeplanen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VBO1-1, ersichtlich, bauplanungsrechtlich zuldssig?

Fragen 3 (Maf der baulichen Nutzung):

Frage 3.1:
Ist der vorgesehene Neubau des Doppelhauses beziiglich der Doppelhaushalfte 1 mit eingeschossigem Erker

ohne Vordach und einer Grundflache von 163,96 m? (16 mx9,2m+6,7mx2m+ 2,8 mx 1,2 m), einer
Geschossflache im EG von 163,96 m? (16 mx9,2m + 6,7 m x 2 m+ 2,8 m x 1,2 m) sowie im OG von 147,20 m?
(16 m x 9,2 m), einer Wandhohe von 6,20 m und einer Firsthohe von 10,10 m bei zwei Vollgeschossen mit
Walmdach mit 26° Neigung auf dem Grundstick Fl.-Nr. 156/54 der Gemarkung Unterbiberg, wie aus den
Eingabeplanen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VBO1-1, ersichtlich, bauplanungsrechtlich zulassig?

Frage 3.2:
Ist der vorgesehene Neubau des Doppelhauses bezliglich der Doppelhaushalfte 1 mit eingeschossigem Erker

und Vordach und einer Grundfliche von 169,59 m? (16 mx9,2m+6,7mx2m+2,8mx1,2m+1,25mx4,5
m), einer Geschossflache im EG von 163,96 m? (16 mx 9,2 m+ 6,7 m x2 m+ 2,8 m x 1,2 m) sowie im OG von
147,20 m?2 (16 m x 9,2 m), einer Wandhdhe von 6,20 m und einer Firsthéhe von 10,10 m bei zwei
Vollgeschossen mit Walmdach mit 26° Neigung auf dem Grundsttick Fl.-Nr. 156/54 der Gemarkung
Unterbiberg, wie aus den Eingabepldanen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VB01-1, ersichtlich, bauplanungsrechtlich
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zulassig?

Frage 3.3:
Ist der vorgesehene Neubau eines Doppelhauses beziglich der Doppelhaushélfte 1 ohne Erker und Vordach

und einer Grundflache von 160,60 m? (16 m x 9,2 m + 6,7 m x 2 m), einer Geschossfliche im EG von 160,60 m?
(16 mx9,2m+6,7mx2m)sowie im OG von 147,20 m? (16 m x 9,2 m), einer Wandhhe von 6,20 m und einer
Firsthohe von 10,10 m bei zwei Vollgeschossen mit Walmdach mit 26° Neigung auf dem Grundstick FINr.
156/54 der Gemarkung Unterbiberg, wie aus den Eingabeplianen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VB0O1-1, ersichtlich,
bauplanungsrechtlich zuldssig?

Fragen 4 (Uiberbaubare Grundsticksflache):

Fragen 4.1:

Ist die Uberschreitung der hinteren, nérdlichen Baugrenze durch den eingeschossigen Erker der
Doppelhaushalfte 1 um 0,86 m und 0,92 m auf einer Lange von 2,80 m auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 156/54 der
Gemarkung Unterbiberg, wie aus den Eingabepldanen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VB01-1, ersichtlich,

bauplanungsrechtlich zul&ssig?

Kann hinsichtlich der Uberschreitung der hinteren, nérdlichen Baugrenze durch den eingeschossigen Erker der
Doppelhaushalfte 1 um 0,86 m und 0,92 m auf einer Lange von 2,80 m auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 156/54 der
Gemarkung Unterbiberg, wie aus den Eingabepldanen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VBO1-1,ersichtlich, eine
Befreiung erteilt werden?

Fragen 4.2:
Ist die Uberschreitung der vorderen, siidlichen Baugrenze durch das Vordach der Doppelhaushilfte 1 um 0,20

m auf einer Ldnge von 1,25 m auf dem Grundsttick FI.-Nr. 156/54 der Gemarkung Unterbiberg, wie aus den
Eingabeplanen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VB01-1, ersichtlich, bauplanungsrechtlich zuldssig?

Kann hinsichtlich der Uberschreitung der vorderen, stidlichen Baugrenze durch das Vordach der
Doppelhaushalfte 1 um 0,20 m auf einer Lange von 1,25 m auf dem Grundstiick FI.-Nr. 156/54 der Gemarkung
Unterbiberg, wie aus den Eingabepldanen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VB01-1, ersichtlich, eine Befreiung erteilt
werden?

Fragen 4.3:
Ist die Errichtung der vorgesehenen Holzlege der Doppelhaushélfte 1 mit 3,00 m? (3,00 m x 1,00 m) und einer

Hohe von 0,90 m auf dem Grundstiick FI.-Nr. 156/54 der Gemarkung Unterbiberg, wie aus den Eingabepldnen
vom 18.03.2026, Plan.Nr. VB01-1, ersichtlich, bauplanungsrechtlich zul&ssig?

Kann hinsichtlich der Uberschreitung der hinteren, nérdlichen Baugrenze durch die Holzlege der
Doppelhaushalfte 1 mit 3,00 m? (3,00 m x 1,00 m) und einer H6he von 0,90 m auf dem Grundstiick Fl.-Nr.
156/54 der Gemarkung Unterbiberg, wie aus den Eingabeplianen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VB0O1-1, ersichtlich,
eine Befreiung erteilt werden?

Frage 5 (Bauweise):

Ist der in offener Bauweise vorgesehene Neubau des Doppelhauses auf den Grundstiicken FINrn.156/54 und
156/196 der Gemarkung Unterbiberg, bestehend aus den Doppelhaushélften 1 und 2, wie aus den
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Eingabeplanen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VB01-1, ersichtlich, bauplanungsrechtlich zulassig?

Fragen 6 (Wohneinheiten):

Frage 6.1
Ist die Errichtung von zwei Wohneinheiten, wobei eine Wohneinheit Giber 35 m? Wohnfldche und eine

Wohneinheit unter 35 m? Wohnflache aufweist, in dem vorgesehenen Neubau der Doppelhaushiélfte 1 auf
dem Grundstuck Fl.-Nr. 156/54 der Gemarkung Unterbiberg, wie aus den Eingabepldnen vom 18.03.2026,
Plan.Nr. VB0O1-1, ersichtlich, bauplanungsrechtlich zuldssig?

Frage 6.2
Ist die Errichtung von zwei Wohneinheiten, wobei eine Wohneinheit tiber 50 m? Wohnfliche und eine

Wohneinheit unter 50 m? Wohnflache aufweist, in dem vorgesehenen Neubau der Doppelhaushilfte 1 auf
dem Grundsttick Fl.-Nr. 156/54 der Gemarkung Unterbiberg, wie aus den Eingabeplanen vom 18.03.2026,
Plan.Nr. VB0O1-1, ersichtlich, bauplanungsrechtlich zuldssig?

Frage 6.3
Ist die Errichtung von zwei Wohneinheiten, wobei die Wohneinheiten jeweils tiber 50 m? Wohnflache

aufweisen, in dem vorgesehenen Neubau der Doppelhaushilfte 1 auf dem Grundstiick FI.-Nr. 156/54 der
Gemarkung Unterbiberg, wie aus den Eingabepldanen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VB01-1, ersichtlich,
bauplanungsrechtlich zul&ssig?

Frage 7 (Stellplatze):

Sind die vorgesehene Doppelgarage und die beiden Stellplatze, mithin also 4 Stellplatze, zu dem vorgesehenen
Neubau der Doppelhaushalfte 1 auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 156/54derGemarkung Unterbiberg, wie aus den
Eingabeplanen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VBO1-1, ersichtlich, bauplanungsrechtlich zuldssig?

3. Neubau Doppelhaushilfte 2
Frage 8 (Art der baulichen Nutzung):

Ist die beabsichtigte Wohnnutzung in dem vorgesehenen Neubau des Doppelhauses beziiglich der
Doppelhaushalfte 2 auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 156/196 der Gemarkung Unterbiberg, wie aus den
Eingabeplanen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VBO1-1, ersichtlich, bauplanungsrechtlich zuldssig?

Fragen 9 (Maf der baulichen Nutzung):

Frage 9.1:
Ist der vorgesehene Neubau des Doppelhauses beziiglich der Doppelhaushalfte 2 mit eingeschossigem Erker

ohne Vordach und einer Grundflache von 163,96 m? (16 mx9,2m+6,7mx2m+ 2,8 mx 1,2 m), einer
Geschossflache im EG von 163,96 m? (16 mx 9,2 m+6,7mx 2 m+ 2,8 m x 1,2 m) sowie im OG von 147,20 m?
(16 m x 9,2 m), einer Wandhohe von 6,20 m und einer Firsthohe von 10,10 m bei zwei Vollgeschossen mit
Walmdach mit 26° Neigung auf dem Grundsttick Fl.-Nr. 156/196 der Gemarkung Unterbiberg, wie aus den
Eingabeplanen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VBO1-1, ersichtlich, bauplanungsrechtlich zulassig?

Frage 9.2:
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Ist der vorgesehene Neubau des Doppelhauses bezliglich der Doppelhaushalfte 2 mit eingeschossigem Erker
und Vordach und einer Grundflache von 169,59 m? (16 mx9,2m+6,7mx2m+2,8mx1,2m+1,25mx4,5
m), einer Geschossflache im EG von 163,96 m2 (16 mx 9,2 m + 6,7 m x2 m+ 2,8 m x 1,2 m) sowie im OG von
147,20 m?2 (16 m x 9,2 m), einer Wandhdhe von 6,20 m und einer Firsthéhe von 10,10 m bei zwei
Vollgeschossen mit Walmdach mit 26° Neigung auf dem Grundsttick FI.-Nr. 156/196 der Gemarkung
Unterbiberg, wie aus den Eingabepldanen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VB01-1, ersichtlich, bauplanungsrechtlich
zulassig?

Frage 9.3:
Ist der vorgesehene Neubau des Doppelhauses beziiglich der Doppelhaushalfte 2 ohne Erker und Vordach und

einer Grundflache von 160,60 m? (16 m x 9,2 m + 6,7 m x 2 m), einer Geschossflache im EG von 160,60 m? (16
mx9,2m+6,7mx 2 m)sowie im OG von 147,20 m? (16 m x 9,2 m), einer Wandhdhe von 6,20 m und einer
Firsthohe von 10,10 m bei zwei Vollgeschossen mit Walmdach mit 26° Neigung auf dem Grundstiick FI.-Nr.
156/196 der Gemarkung Unterbiberg, wie aus den Eingabeplanen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VB01-1,
ersichtlich, bauplanungsrechtlich zulassig?

Fragen 10 (Uberbaubare Grundsticksflache):

Fragen 10.1:

Ist die Uberschreitung der hinteren, nérdlichen Baugrenze durch den eingeschossigen Erker der
Doppelhaushalfte 2 um 1,05 m und 1,11 m auf einer Lange von 2,80 m auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 156/196 der
Gemarkung Unterbiberg, wie aus den Eingabepldanen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VB01-1, ersichtlich,

bauplanungsrechtlich zulassig?

Kann hinsichtlich der Uberschreitung der hinteren, nérdlichen Baugrenze durch den eingeschossigen Erker der
Doppelhaushélfte 2 um 1,05 m und 1,11 m auf einer Lange von 2,80 m auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 156/196 der
Gemarkung Unterbiberg, wie aus den Eingabepldanen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VBO1-1,ersichtlich, eine
Befreiung erteilt werden?

Fragen 10.2:
Ist die Uberschreitung der vorderen, siidlichen Baugrenze durch das Vordach der Doppelhaushilfte 2 um 0,20

m auf einer Lange von 1,25 m auf dem Grundsttick FI.-Nr. 156/196 der Gemarkung Unterbiberg, wie aus den
Eingabeplanen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VB01-1, ersichtlich, bauplanungsrechtlich zuldssig?

Kann hinsichtlich der Uberschreitung der vorderen, stidlichen Baugrenze durch das Vordach der
Doppelhaushalfte 2 um 0,20 m auf einer Linge von 1,25 m auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 156/196 der Gemarkung
Unterbiberg, wie aus den Eingabepldanen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VB01-1, ersichtlich, eine Befreiung erteilt
werden?

Fragen 10.3:
Ist die Errichtung der vorgesehenen Holzlege der Doppelhaushélfte 2 mit 3,00 m? (3,00 m x 1,00 m) und einer

Hohe von 0,90 m auf dem Grundstiick FI.-Nr. 156/196 der Gemarkung Unterbiberg, wie aus den Eingabeplanen
vom 18.03.2026, Plan.Nr. VB01-1, ersichtlich, bauplanungsrechtlich zul&ssig?

Kann hinsichtlich der Uberschreitung der hinteren, nérdlichen Baugrenze durch die Holzlege der
Doppelhaushalfte 2 mit 3,00 m? (3,00 m x 1,00 m) und einer H6he von 0,90 m auf dem Grundstiick Fl.-Nr.
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156/196 der Gemarkung Unterbiberg, wie aus den Eingabepldnen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VB01-1,
ersichtlich, eine Befreiung erteilt werden?

Frage 11 (Bauweise):

Ist der in offener Bauweise vorgesehene Neubau des Doppelhauses, bestehend aus den Doppelhaushalften 1
und 2, auf den Grundstiicken Fl.-Nrn. 156/54 und 156/196 der Gemarkung Unterbiberg, wie aus den
Eingabeplanen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VB01-1, ersichtlich, bauplanungsrechtlich zuladssig?

Fragen 12 (Wohneinheiten):

Frage 12.1
Ist die Errichtung von zwei Wohneinheiten, wobei eine Wohneinheit tiber 35 m? Wohnfliche und eine

Wohneinheit unter 35 m? Wohnflache aufweist, in dem vorgesehenen Neubau der Doppelhaushiélfte 2 auf
dem Grundsttick Fl.-Nr. 156/196 der Gemarkung Unterbiberg, wie aus den Eingabeplanen vom 18.03.2026,
Plan.Nr. VB0O1-1, ersichtlich, bauplanungsrechtlich zuldssig?

Frage 12.2
Ist die Errichtung von zwei Wohneinheiten, wobei eine Wohneinheit tiber 50 m? Wohnflache und eine

Wohneinheit unter 50 m? Wohnflache aufweist, in dem vorgesehenen Neubau der Doppelhaushiélfte 2 auf
dem Grundsttick Fl.-Nr. 156/196 der Gemarkung Unterbiberg, wie aus den Eingabeplanen vom 18.03.2026,
Plan.Nr. VBO1-1, ersichtlich, bauplanungsrechtlich zulassig?

Frage 12.3
Ist die Errichtung von zwei Wohneinheiten, wobei die Wohneinheiten jeweils (iber 50 m? Wohnflache

aufweisen, in dem vorgesehenen Neubau der Doppelhaushilfte 2 auf dem Grundstiick FI.-Nr. 156/196 der
Gemarkung Unterbiberg, wie aus den Eingabepldanen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VB01-1, ersichtlich,
bauplanungsrechtlich zulassig?

Frage 13 (Stellplatze):

Sind die vorgesehene Doppelgarage und die beiden Stellplatze, mithin also 4 Stellplatze, zu dem vorgesehenen
Neubau der Doppelhaushilfte 2 auf dem Grundstick Fl.-Nr. 156/196 der Gemarkung Unterbiberg, wie aus den
Eingabeplanen vom 18.03.2026, Plan.Nr. VBO1-1, ersichtlich, bauplanungsrechtlich zuldssig?

Bauplanungsrechtliche Beurteilung:
Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 82 vom 06.08.2019; Beurteilung nach § 30 Abs. 1 BauGB
Dieser setzt unter anderem fest:
- WA
- Einzel- und Doppelhduser
- GR 170 m? fir das urspriingliche Buchgrundstiick
- GF 340 m? fir das urspriingliche Buchgrundstiick
- GR-U fur Balkone, Terrassen und Wintergirten 15 % = 25,50 m? fiir das urspriingliche Buchgrundstiick
- GRfur § 19 Abs. 4 BauNVO Anlagen 100 % = 170 m? fir das urspriingliche Buchgrundsttick
- Vordere Baugrenze fiir Hauptbaukorper im Abstand von 10 m zur TannenstralRe
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- Ruckwartige Baugrenze fiir Hauptbaukorper im Abstand von 33 m zur TannenstralRe
- Baugrenze fir Garagen und Carports im Abstand von 5 m zur TannenstraRe
- 2 Vollgeschosse
- WHmax.6,20m
- FHmax.10,10 m
- Symmetrische Sattel- Walm- Kriippelwalm- und Flachdacher
- 1 Wohneinheit je vollendete 240 m? Grundstiicksflache
- Zuldssigkeit Nebenanlagen

Zu Frage 1:
Der Abriss des Bestandes ist planungsrechtlich zulassig.

Zu Frage 2 und 8:
Der Bebauungsplan setzt fiir das Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet fest. Allgemeine Wohngebiete dienen
vorwiegend dem Wohnen. Die beabsichtigte Wohnnutzung ist zulassig.

Zu Frage 3.1 und 9.1 (Doppelhaus ohne Vordach):
Die GR des gesamten Doppelhauses betrédgt 327,92 m2. Dies ergibt eine Uberschreitung von 157,92 m?. Die GF
betragt 622,32 m? und damit eine Uberschreitung von 282,32 m2.
Der Antragsteller begriindet die Zulassigkeit des Baukorpers damit, dass der Bebauungsplan pro Baugrundstiick
eine GR von 170 m? festsetzt und er durch die Grundstiicksteilung somit je Doppelhaushilfte eine GR von 170
m? zur Verfiigung hat. Diese Aussage wird auf ein Gerichtsurteil (AZ 4 CN 5/10 vom 14.06.2012 des BVerG 4.
Senat) gestitzt.
Im Rahmen der Priifung des Vorhabens bezogen auf das Gerichtsurteil kommt die Verwaltung zu dem Schluss,
dass dieses im vorhandenen Fall nicht angewendet werden kann. In dem Falle des Urteils entstand durch die
Grundstiicksteilung zwar doppelt so viel GR wie im Bebauungsplan festgesetzt, jedoch handelte es sich hier um
ein Grundstick mit urspriinglich 3.000 m? Grundstiicksfliche und um zwei Einzelhiuser die jeweils festgesetzte
Grundfldche von 150 m? pro Baugrundstiick einhielten und nicht um ein Doppelhaus, bei dem jede Halfte fir
sich die Grundflache einhalt.
Im antragsgegenstandlichen Fall entsteht durch die Grundstiicksteilung und der damit verbundenen
Verdoppelung der GR/GF mit gleichzeitiger Ausschopfung aller anderen Festsetzungen ein Baukorper, welcher
in dieser GroRenordnung das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung gegeniiber der Bebauung im Plangebiet
deutlich Ubersteigt. Die Grundziige der Planung werden berihrt. Ware seitens der Gemeinde bei Erstellung des
Bebauungsplanes solch eine massive Nachverdichtung gewtinscht gewesen, hatte eine entsprechende
Festsetzung der GR und GF im gesamten Plangebiet stattgefunden. Die festgesetzten Werte orientieren sich
jedoch an der vorhandenen Gebietsstruktur und einer maRvollen Nachverdichtung unter Bericksichtigung des
Bestandes, insbesondere vor dem Hintergrund die Struktur des Plangebietes nicht negativ zu beeintrachtigen.
Aufgrund dessen erfolgte bei Erstellung des Bebauungsplanes eine aufwandige Bestandserhebung und eine
eigene GR/GF Festsetzung fiir jedes im Plangebiet liegende Grundstiick.

» Einer Befreiung vom Bebauungsplan kann nicht zugestimmt werden.

Zu Frage 3.2 und 9.2 (Doppelhaus mit Vordach):
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Durch das Vordach wird die GR um 11,25 m? und damit die Uberschreitung der GR auf 169,18 m? erhéht.
Auf die zuvor aufgefiihrte Begriindung wird hingewiesen.

» Einer Befreiung vom Bebauungsplan kann nicht zugestimmt werden.

Zu Frage 3.3 und 9.3 (Doppelhaus ohne Erker und Vordach):
Durch den Entfall des Erkers mit je 3,36 m? wird die GR-Uberschreitung auf 151,20 m? reduziert.
» Einer Befreiung vom Bebauungsplan kann nicht zugestimmt werden. Begriindung s.o.

Zu Frage 4.1 und 10.1:
Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO diirfen Gebdude und Gebaudeteile festgesetzte Baugrenzen nicht iberschreiten. Ein
Vortreten von Gebdudeteilen in geringfligigem AusmaR kann zugelassen werden.
Als untergeordnet gelten nach Art. 6 Abs. 6 Satz 1 Nr. 2 eingeschossige Erker, wenn sie insgesamt nicht mehr
als ein Drittel der Breite der AuRenwand des jeweiligen Gebdudes, hochstens jeweils 5 m, in Anspruch
nehmen, nicht mehr als 1,50 m vor diese AuBenwand vortreten und mindestens 2 m von der
gegenuberliegenden Nachbargrenze entfernt bleiben.
Die Erker konnen als untergeordnet eingestuft und auf Basis des § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zugelassen werden
(Ermessensentscheidung). Hierbei gilt es auch zu beriicksichtigen, dass eine Situierung des Baukorpers
innerhalb des Bauraumes so méglich wire, dass es zu keiner Uberschreitung kommt.
> Eine Uberschreitung der Baugrenze durch die untergeordneten Erker kann grundsétzlich zugelassen
werden. Die Zustimmung dessen sollte jedoch aus Sicht der Verwaltung von einer insgesamt
genehmigungsfahigen Gesamtplanung abhangig gemacht werden.

Zu Frage 4.2 und 10.2:
Die Uberschreitung der vorderen Baugrenze um 0,20 m auf einer Breite von jeweils 1,25 m kann als
untergeordnet eingestuft werden. Begriindung siehe oben. Eine Reduzierung der Tiefe der
Eingangsiberdachung von 4,50 m auf 4,30 m wiirde aus Sicht der Verwaltung keine Beeintrachtigung
darstellen und ware daher wiinschenswert.
> Eine Uberschreitung der Baugrenze durch die untergeordneten Vordicher kann grundsitzlich auf Basis
des § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zugelassen werden (Ermessensentscheidung).
Der Vorgartenbereich gilt als besonders schiitzenswert, so dass eine Uberschreitung der Baugrenze
nicht zugelassen werden sollte.

Zu Frage 4.3 und 10.3:
Nebenanlagen sind aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig, sofern diese sich nicht innerhalb
des Vorgartenbereiches befinden. Gartenhiduser wurden in ihrer GroRe auf max. 8 m? und einer Firsthéhe von
max. 2,60 m beschrankt.

» Die geplanten Holzlegen erfiillen diese Vorgaben und sind somit an dem geplanten Standort zuldssig.

Zu Frage 5 und 11:

Der Bebauungsplan setzt eine offene Bebauung fest.
» Die offene Bebauung ist zulassig.
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Zu Frage 6.1-6.3 und 12.1-12.3:
Je vollendete 240 m? Grundstticksfliche ist eine Wohneinheit zuléssig. Fir beide Flurnummern sind jeweils
2 Wohneinheiten zulassig.
» Da der Bebauungsplan keine Regelung der WohnungsgroRe enthalt, sind die angefragten
Wohneinheiten zulassig.

Zu Frage 7 und 13:
Grundsatzlich entspricht die Planung der Stellpldtze den Vorgaben der gemeindlichen Stellplatz- und
Fahrradstellplatzsatzung 2014. Jedoch wird fiir die Anlage dieser Stellplatze eine GR von 207 m? benétigt. Der
Bebauungsplan ldsst jedoch nur eine GR von 170 m? fiir § 19 Abs. 4 BauNVO Anlagen zu. Es ergibt sich eine
Uberschreitung von 37 m? (zzgl. 6 m? fiir die beiden Holzlegen). Durch die dariiber hinaus notwendige
Zuwegung wird der Vorgartenbereich auf einer Breite von insgesamt 25,22 m vollstandig versiegelt.
Da die max. GR fiir § 19 Abs. 4 BauNVO Anlagen liberschritten wird, ist die geplante Anlage der Stellplatze
bauplanungsrechtlich nicht zulassig.
Die detaillierten Regelungen zu den Garagen/Stellplatzen erfolgten zum Schutz des Vorgartenbereichs und zur
Steuerung des jeweiligen Versiegelungsrades auf den Baugrundstiicken. Durch die Planung wird dieses Konzept
durchbrochen.

» Einer Befreiung vom Bebauungsplan kann nicht zugestimmt werden.

Fazit der Verwaltung:

Das Vorhaben Uberschreitet die im Bebauungsplan festgesetzte GR- und GF-Festsetzungen in einem solchen
Ausmal3, dass mit diesen die Grundziige der Planung berihrt werden.

Eine Anwendung des Bauturbos nach § 246 e BauGB ware hier nicht zielflihrend, da sich die hier erforderlichen
Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes massiv und negativ auf die klinftige
stadtebauliche Entwicklung des Quartiers auswirken wiirden. Eine Abweichung auf Basis des Bauturbos ist
moglich, wenn sie u.a. unter Wiirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar

ist. Hierunter ist auch die stadtebauliche Vertretbarkeit zu subsummieren, d. h. die Vereinbarkeit mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung gem. § 1 BauGB muss gegeben sein. Grenzen ergeben sich aus der
Pflicht zur Berlicksichtigung der von der Abweichung beriihrten 6ffentlichen und privaten Belange,
insbesondere aus den Abwagungsgrundsatzen des § 1 Abs. 6 BauGB. Es missen alle berihrten privaten und
offentlichen Belange in die Prifung einbezogen, entsprechend ihrer Bedeutung gewichtet und, soweit
notwendig und in einer einzelnen Genehmigung moglich, ausgeglichen werden.

Je differenzierter die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind -hier grundstiicksbezogene GR/GF, umso
starker sind die Vorgaben des Bebauungsplans als die stadtebauliche Vertretbarkeit im Sinne des BauGB
bestimmendes, einschrankendes Moment zu beachten.

Dem Sachverhalt liegen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2026/6455 abrufbar):

- Anlage 1: Lageplan
- Anlage 2: Planung vom 18.03.2026

Beschlussvorschlag:
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Gemeinde Neubiberg Bau- und Verkehrsausschuss %
Sitzung am 21.04.2026, TOP Nr. 4

Sachgebiet: Bau-, Planungs- und Umweltamt

Das gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung eines Doppelhauses mit zwei

Doppelhaushalften, V1 auf dem Grundstiick Tannenstr. 31, Fl.-Nrn. 156/54 und 156/196, entsprechend der
Planung vom 18.03.2026, wird nicht hergestellt.

Die Fragen 3.1,3.2,3.3,4.1,4.2,7,9.1,9.2,9.3, 10.1, 10.2 und 13 kénnen nicht mit Ja beantwortet werden.

Begriindung:

Das Vorhaben Uberschreitet die im Bebauungsplan festgesetzte GR- und GF-Festsetzungen in einem solchen
Ausmal3, dass mit diesen die Grundziige der Planung beriihrt werden.

Eine Anwendung des Bauturbos nach § 246 e BauGB ware hier nicht zielfiihrend, da sich die hier erforderlichen
Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes massiv und negativ auf die klinftige
stadtebauliche Entwicklung des Quartiers auswirken wiirden. Eine Abweichung auf Basis des Bauturbos ist
moglich, wenn sie u.a. unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar

ist. Hierunter ist auch die stadtebauliche Vertretbarkeit zu subsummieren, d. h. die Vereinbarkeit mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung gem. § 1 BauGB muss gegeben sein. Grenzen ergeben sich aus der
Pflicht zur Beriicksichtigung der von der Abweichung beriihrten 6ffentlichen und privaten Belange,
insbesondere aus den Abwagungsgrundsatzen des § 1 Abs. 6 BauGB. Es missen alle beriihrten privaten und
offentlichen Belange in die Prifung einbezogen, entsprechend ihrer Bedeutung gewichtet und, soweit
notwendig und in einer einzelnen Genehmigung moglich, ausgeglichen werden.

Je differenzierter die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind -hier grundstiicksbezogene GR/GF, umso
starker sind die Vorgaben des Bebauungsplans als die stadtebauliche Vertretbarkeit im Sinne des BauGB
bestimmendes, einschrdankendes Moment zu beachten.
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