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Niederschrift
BVA 26/07 - 6 -

Sitzung des Bau- und Verkehrsausschusses

Sitzungsdatum: Dienstag, den 21.07.2026 genehmigt am: XX.XX.XXXX
Beginn: 19:03 Uhr mit/ohne Anderungen

Ende 20:15 Uhr siehe Niederschrift XX XX/XX -6-
Ort: im Sitzungssaal, Rathaus Neubiberg vom XX.XX.XXXX, TOP X.X -6-
Anwesend:

Vorsitzender
Pardeller, Thomas

Mitglieder
Rott, Bernhard

Ellmann, Michaela
Simon, Christiane
Bogner, Leon

1. Vertreter Hopken, Volker

2. Vertreter Jochum, Lukas

3. Vertreter Lilge, Hartmut

4. Vertreter Gehringer, Nicola
Kollwitz-Jarnac, Pascale
Grimminger, Carola -entschuldigt-
Koérner, Kilian

1. Vertreter Hackmann, Marlene

2. Vertreter Leinweber, Jirgen

3. Vertreter Mangstl, Claudia

4, Vertreter Dr. Dowie, Ulrike
Weil}, Maria

1. Vertreter Weber, Neal

2. Vertreter Gerner, Elisabeth

Hocherl, Reiner

1. Vertreter Konopac, Stephanie
Harraeus, Michael

1. Vertreter Weigle, Michael
Schriftfiihrer*in

Wagenbauer, Antonia

Verwaltung
Bruss, Andrea

Vltavsky, Silke
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Tagesordnung:
1. Bericht des Vorsitzenden
2. Genehmigung der Niederschrift BVA 26/06 vom 23.06.2026

Themen aus dem Tiefbau
3. StraBenerhaltungskonzept - Sanierung WittelsbacherstralRe

Vollzug der Baugesetze
4, Bauantrag zur Nutzungsanderung von Wohnen auf Ferienwohnung/Ferienhaus als
Beherbergungsstatte auf dem Grundstiick Rheingoldstr. 3, FI.-Nr. 182/75

5. Bauantrag zur Nutzungsanderung von Wohnen auf Ferienwohnung/Ferienhaus als
Beherbergungsstatte auf dem Grundstiick Rheingoldstr. 3 a, Fl.-Nr. 182/27

6. Bauantrag zur Errichtung eines Anbaus im Obergeschosses und eines Wintergartens am
bestehenden Reihenendhaus auf dem Grundstiick Brunhildenstr. 30 c, Fl.-Nr. 211/24

7. Bauantrag zum Neubau eines Zweifamilienhauses und einer Doppelgarage auf dem Grundstiick
Tizianstr. 25, Fl.-Nr. 162/4

8. Antrag auf Vorbescheid zum Neubau zweier Hausgruppen mit je drei Reihenhdusern mit Garagen
und Stellplatzen (real geteilt) auf dem Grundstiick an der Prof.-Gé6ttsberger-StraRe, FI.-Nr. 169/9

9. Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Doppelhauses mit zwei Doppelhaushalften, V1+V2 auf
dem Grundstiick Tannenstr. 31, Fl.-Nrn. 156/54 und 156/196
-Erneute Entscheidung liber das gemeindliche Einvernehmen

10. Antrag auf Vorbescheid zum Neubau einer Hausgruppe mit drei Reihenhdusern auf dem
Grundstiick Tannenstr. 31, Fl.-Nrn. 156/54 und 156/196

11. Antrag auf isolierte Befreiung zur Errichtung einer Garage auf dem Grundstiick Hauptstr. 117, Fl.-
Nr.212/19

12. Bauvoranfrage zur Errichtung einer Poststation auf dem Grundstiick am Marktplatz, Fl.-Nr,
44/448

13. Bekanntgabe der im 2. Quartal 2026 (01.04.-30.06.2026) im Verwaltungsweg bearbeiteten
Baugesuche

14. Anfragen und Verschiedenes
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Der Vorsitzende stellte die ordnungsgemaRe Ladung zur Sitzung fest sowie nach Nennung der entschuldigten
Ausschussmitglieder auch die Beschlussfahigkeit.
Einwadnde gegen die Tagesordnung wurden nicht erhoben.

1 Bericht des Vorsitzenden

Begehung Seniorenbegegnungsstitte

Vor der nachsten BVA-Sitzung am 22. September findet eine Begehung der Seniorenbegegnungsstatte fir die
Gemeinderatsmitglieder statt. Die Begehung ist von 18:00 bis 19:00 Uhr vorgesehen, im Anschluss beginnt
die BVA-Sitzung. Eine gesonderte Einladung mit allen relevanten Informationen wird den
Gemeinderatsmitgliedern rechtzeitig Gibermittelt.

Zur Kenntnis genommen
2 Genehmigung der Niederschrift BVA 26/06 vom 23.06.2026
Sachverhalt:
Dem Sachverhalt lagen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2026/6597 abrufbar):
- Anlage 1: Niederschrift BVA 26/06 -6-
Beschluss:
Die Niederschrift Gber die 6ffentliche Bau- und Verkehrsausschusssitzung BVA 26/06 vom 23.06.2026 wird

genehmigt.

Beschlossen
Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 11
Ja: 11
Nein: 0

Themen aus dem Tiefbau
3 StraBenerhaltungskonzept - Sanierung WittelsbacherstraBBe

Anlass:
Die Gemeinde Neubiberg hat sich 2016 ein StralRenerhaltungskonzept gegeben, mit welchem der planmaRige
Wert- und Funktionserhalt des gemeindlichen Straflennetzes erreicht werden soll.

Im Jahr 2020 hat die Verwaltung auf die seinerzeit aktuellen Herausforderungen aufmerksam gemacht. Es
wurde herausgearbeitet, dass den in geringerem MaRe zur Verfligung stehenden Haushaltsmitteln mit einem
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gegeniiber dem Grundsatzbeschluss von 2016 veranderten Vorgehen entgegengewirkt werden kann und
muss.

Dieses Vorgehen begriindet sich schon alleine deshalb, da die Gemeinde nach Art. 58 Bayerisches StraRen-
und Wegegesetz (BayStrWG) der Strallenbaulasttrager fir alle innerhalb des Gemeindegebietes gelegenen
GemeindestralRen, Gehwege, Radwege und Parkplatze ist und somit zur Durchflihrung von
StraRenbauarbeiten und zur Verhitung ,von auBerordentlichen Schaden an der StraRe, die durch deren
baulichen Zustand bedingt sind” verpflichtet ist (sh. § 45 Abs 2 StVO).

Im Gegensatz zu den noch in 2016 aufgezeigten gréBeren oder vollumfanglichen MalRnahmen in einzelnen
StraRRenziigen (wie bspw. der Tannenstralle Ost), entschied sich daher der Gemeinderat seinerzeit einstimmig
dafiir, auch MaRnahmen geringeren Umfangs zugunsten einer mittelfristig nachhaltigen Stabilisierung des
Erhaltungszustandes zuzulassen.

Ziel dieses abgewandelten Vorgehens ist es, die anstehenden Mangel strukturiert und vor allem auch nach
Prioritat zu beheben. Auf diese Art und Weise wurde bereits die Karl-Huber-StralRe in 2020 saniert.

Auf die Vorlagen 2016/2686 und 2020/4524 wird verwiesen.

Sachverhalt:
In den letzten Jahren verfolgt das Tiefbauamt nach jedem Winter den Zustand der Wittelsbacherstralle mit
zunehmender Besorgnis. Die Fotos in Anlage 1 zeigen beispielhaft, wie sich dieser aktuell darstellt.

Die dortige Situation, insbesondere im Kreuzungsbereich mit dem Rotkappchenplatz, hat sich seit der
Schadensaufnahme in 2015 Gber allen MalRen verschlechtert und ist inzwischen untragbar. Sie stellt
uniibersehbar eine Unfallgefahr fiir alle Verkehrsteilnehmer dar.

Weder die StralRenreinigung, noch der anstehende Winterdienst kénnen hier fach- und sachgerecht erfolgen.
Dieser Zustand zieht sich dahnlichen AusmaReses nach Siiden bis ungefahr zum Kreuzungsbereich der

Schopenhauerstralie.

Als eine weitere vereinfachte MalRnahme soll daher nun die Sanierung der Wittelsbacherstrale vom
Rotkdppchenplatz bis vor die Einmiindung der SchopenhauerstralRe zur Ausfiihrung kommen.

Umfang der Sanierung:

Der Projektumfang der MalRnahme ist in Anlage 2 zu erkennen.
Im dunkelroten Bereich ist der Zustand so schlecht, dass eine grundhafte Erneuerung des Fahrbahnbelags
erfolgen muss (d.h. Ausbau des Altbelags inklusive Frostschutzkies); im hellrot schraffiert hervorgehobenen

Bereich wird lediglich die Asphaltdeckschickt erneuert.

Auf der gesamten Lange sollen beschadigte Bordsteine und Gehwege (6rtlich bei besonderem Bedarf)
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ausgebessert werden. Barrierefreie Bordabsenkungen an Einmiindungen bestehen im Ausbaubereich zwar
bereits. Bei Fehlen oder unzureichendem Zustand werden diese jedoch ebenfalls hergestellt. Auch die
Markierungen werden erneuert.

Die Arbeiten sind fiir die Sommerferien 2026 geplant und dauern insgesamt ca. 3-4 Wochen.

Kostenschatzung und Haushaltsmittel:

In Summe ergeben sich Kosten von 50.000 EUR brutto fir den grundhaften Ausbau und weiteren 60.000 EUR
brutto fiir die Deckschichtsanierung, so dass mit Gesamtkosten gem. Kostenschatzung des Planungsbiiros von
rd. 110.000 EUR brutto zu rechnen ist. Entsprechende Mittel sind in der Haushaltsplanung 2026 unter der
HH-Stelle 0.6300.5130 eingestellt und genehmigt.

Die Verwaltung beabsichtigt, die Arbeiten Glber den Rahmenvertrag fiir den StraBenunterhalt ausfiihren zu
lassen. Es handelt sich hierbei also um einen Leistungsabruf innerhalb eines bestehenden Vertrages (auf die
Gremienbefassung zu diesem Vertrag wird verwiesen, Vorlagen-Nr. 2024/5779).

Eine Ausschreibung und Neuvergabe sind hierfiir nicht notwendig. Das Gleiche gilt fiir den Planer, der diese
Malnahme koordinieren und Giberwachen wird: auch dieser ist bereits beauftragt und erhalt fir diese
Leistung lediglich einen Leistungsabruf.

Nach Abschluss dieser MaRnahme beabsichtigt die Gemeinde, Ende des Jahres das Gremium mit einem
aktualisierten StraRenerhaltungskonzept zu befassen.

Dem Sachverhalt lagen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2026/6585 abrufbar):
- Anlage 1: Fotodokumentation Ist-Zustand
- Anlage 2: Ubersichtsplan WittelsbacherstraRe, Stand 09.06.2026

Beschluss:
1. Der Bau- und Verkehrsausschuss nimmt den Sachverhalt zur Kenntnis.
2. Der Bau- und Verkehrsausschuss stimmt der Sanierung der WittelsbacherstraRe in vereinfachter

Form, wie im Sachvortrag beschrieben, in den Sommerferien 2026 zu.
3. Der Erste Blirgermeister wird ermachtigt, entsprechende Erklarungen abzugeben.

Beschlossen
Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 11
Ja: 11
Nein: 0
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Vollzug der Baugesetze
4 Bauantrag zur Nutzungsidnderung von Wohnen auf Ferienwohnung/Ferienhaus als
Beherbergungsstitte auf dem Grundstiick Rheingoldstr. 3, Fl.-Nr. 182/75

Sachverhalt:

Das bestehende Einfamilienhaus soll in ein Ferienhaus mit maximal 12 Betten umgenutzt werden. Das
Gebéude wird baulich nicht verandert und lediglich die Inneneinrichtung auf die Erfordernisse angepasst. Der
Betriebsablauf ist der Betriebsbeschreibung (Anlage 3) zu entnehmen.

Bauplanungsrechtliche Beurteilung:

Einfachen Baulinienplan Nr. 23/B/20 vom 25.02.1920; Beurteilung nach § 30 Abs. 3i. V. m. § 34 BauGB;
Baugrenze im Abstand von 5 m parallel zur Haupt- und Rheingoldstra3e, wird nicht berihrt.

Bereich wird im Flachennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Gem. § 13 a BauNVO werden ,, Ridume oder Gebdude, die einem stindig wechselnden Kreis von Gdsten gegen
Entgelt vorubergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen
Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), gehéren unbeschadet des § 10 in der Regel zu
den nicht stovenden Gewerbebetrieben nach ... und § 4 Absatz 3 Nummer 2 ...“.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (vgl. § 4 Abs. 1 BauNVO). Ausnahmsweise
kdnnen sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden (vgl. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO).

Fur Handwerks- und Gewerbebetriebe gilt die ausdriickliche Zulassigkeitsvoraussetzung, dass sie das Wohnen
nicht storen dirfen. Der besondere Schutz des Wohnens vor Stérungen driickt sich auch in der Wertung aus,
die der Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen im allgemeinen Wohngebiet nach § 12 Abs. 2 BauNVO
zugrunde liegt. Diese Regelung betrifft zwar nicht unmittelbar den Kraftfahrzeugverkehr auf 6ffentlichen
Verkehrsflachen, sondern vielmehr das Abstellen auf den Baugrundstiicken, verdeutlicht aber, dass im
allgemeinen Wohngebiet die Stérungen durch den Kraftfahrzeugverkehr geringgehalten und grundsatzlich auf
das MaR beschrénkt werden sollen, dass sich aus dem eigenen Bedarf der Bewohner des Gebiets ergibt.

Auf Grund der gemeindlichen Stellplatzsatzung sind fir Hotels, Pensionen, Kurheime und andere
Beherbergungsbetriebe je 6 Betten 1 Stellplatz herzustellen. Der Stellplatzbedarf entspricht dem des bereits
genehmigten Einfamilienhaus.

Fazit der Verwaltung:

Von Seiten der Verwaltung kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht abgeschatzt werden, ob durch den
gleichbleibenden Stellplatzbedarf, der tatsdchliche Kraftfahrzeugverkehr durch das Abstellen auf dem
Baugrundstiick gleichbleibend ist, da das Geb&ude auch von mehreren unabhangigen Nutzern gemietet werden
kann. Es gibt keine offensichtlichen Griinde zum Versagen des gemeindlichen Einvernehmens. Durch die
Nutzungen des bestehenden Quartiers wird bei Zulassung der Nutzungsénderung das dargestellte allgemeine
Wohngebiet aufrechterhalten. Eine Kippung in ein Mischgebiet wird nicht befiirchtet.

Die Beibehaltung als Wohngebaude ist nur mittels Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes mit
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Ausschluss von bestimmten Nutzungen des § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO maglich.

Dem Sachverhalt lagen folgende Unterlagen bei (im RIS unter VVorlagennr.: 2026/6567 abrufbar):
- Anlage 1: Lageplan
- Anlage 2: Planung vom 06.06.2026
- Anlage 3: Betriebsbeschreibung

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Nutzungsénderung von einem Einfamilienhaus in eine
Ferienwohnung/Ferienhaus auf dem Grundstiick Rheingoldstr. 3, FI.-Nrn. 182/75 und 182/76, Gemarkung
Unterbiberg, entsprechend der Planung vom 06.06.2026, wird hergestellt.

Beschlossen
Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 11
Ja:
Nein:
5 Bauantrag zur Nutzungsinderung von Wohnen auf Ferienwohnung/Ferienhaus als

Beherbergungsstitte auf dem Grundstiick Rheingoldstr. 3 a, Fl.-Nr. 182/27

Sachverhalt:

Das bestehende Einfamilienhaus soll in ein Ferienhaus mit maximal 12 Betten umgenutzt werden. Das
Gebdude wird baulich nicht verandert und lediglich die Inneneinrichtung auf die Erfordernisse angepasst. Der
Betriebsablauf ist der Betriebsbeschreibung (Anlage 3) zu entnehmen.

Bauplanungsrechtliche Beurteilung:

Einfachen Baulinienplan Nr. 23/B/20 vom 25.02.1920; Beurteilung nach 8 30 Abs. 3i. V. m. § 34 BauGB;
Baugrenze im Abstand von 5 m parallel zur Haupt- und Rheingoldstrale, wird nicht beriihrt.

Bereich wird im Flachennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Gem. § 13 a BauNVO werden ,, Ridume oder Gebdude, die einem stindig wechselnden Kreis von Gdsten gegen
Entgelt vorubergehend zur Unterkunft zur Verfligung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen
Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), gehdren unbeschadet des § 10 in der Regel zu

den nicht storenden Gewerbebetrieben nach ... und § 4 Absatz 3 Nummer 2 ...“.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (vgl. 8 4 Abs. 1 BauNVO). Ausnahmsweise kénnen
sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe zugelassen werden (vgl. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO).

Fur Handwerks- und Gewerbebetriebe gilt die ausdriickliche Zulassigkeitsvoraussetzung, dass sie das Wohnen
nicht stéren dirfen. Der besondere Schutz des Wohnens vor Stérungen driickt sich auch in der Wertung aus,
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die der Zul&ssigkeit von Stellplatzen und Garagen im allgemeinen Wohngebiet nach § 12 Abs. 2 BauNVO
zugrunde liegt. Diese Regelung betrifft zwar nicht unmittelbar den Kraftfahrzeugverkehr auf 6ffentlichen
Verkehrsflachen, sondern vielmehr das Abstellen auf den Baugrundstiicken, verdeutlicht aber, dass im
allgemeinen Wohngebiet die Stérungen durch den Kraftfahrzeugverkehr geringgehalten und grundsétzlich auf
das MaR beschrénkt werden sollen, dass sich aus dem eigenen Bedarf der Bewohner des Gebiets ergibt.

Auf Grund der gemeindlichen Stellplatzsatzung sind fir Hotels, Pensionen, Kurheime und andere
Beherbergungsbetriebe je 6 Betten 1 Stellplatz herzustellen. Der Stellplatzbedarf entspricht dem des bereits
genehmigten Einfamilienhaus.

Fazit der Verwaltung:

Von Seiten der Verwaltung kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht abgeschétzt werden, ob durch den
gleichbleibenden Stellplatzbedarf, der tatsachliche Kraftfahrzeugverkehr durch das Abstellen auf dem
Baugrundstiick gleichbleibend ist, da das Geb&ude auch von mehreren unabhéangigen Nutzern gemietet werden
kann. Es gibt keine offensichtlichen Griinde zum Versagen des gemeindlichen Einvernehmens. Durch die
Nutzungen des bestehenden Quartiers wird bei Zulassung der Nutzungsanderung das dargestellte allgemeine
Wohngebiet aufrechterhalten. Eine Kippung in ein Mischgebiet wird nicht befiirchtet.

Die Beibehaltung als Wohngebdude ist nur mittels Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes mit
Ausschluss von bestimmten Nutzungen des § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO mdglich.

Dem Sachverhalt lagen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2026/6568 abrufbar):
- Anlage 1: Lageplan
- Anlage 2: Planung vom 06.06.2026
- Anlage 3: Betriebsbeschreibung

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Nutzungsénderung von einem Einfamilienhaus in eine
Ferienwohnung/Ferienhaus auf dem Grundstiick Rheingoldstr. 3 a, FI.-Nr. 182/27, Gemarkung Unterbiberg,
entsprechend der Planung vom 06.06.2026, wird hergestellt.

Beschlossen
Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 11

Ja:

Nein:
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6 Bauantrag zur Errichtung eines Anbaus im Obergeschosses und eines Wintergartens am

bestehenden Reihenendhaus auf dem Grundstiick Brunhildenstr. 30 c, Fl.-Nr. 211/24

Sachverhalt:

Der Antragsteller mochte im Erdgeschoss die bestehende Terrasseniiberdachung durch einen Wintergarten
ersetzen. Gleichzeitig soll ein Teilbereich der Garage im Obergeschoss profilgleich mit dem bestehenden
Bestand liberbaut werden, um dort ein kleines Biiro und eine Erweiterung fiir das Kinderzimmer zu schaffen.

Bauplanungsrechtliche Beurteilung:
Geltungsbereich einfacher Baulinienplan Nr. 23/B/20 vom 25.02.1920. Beurteilung nach § 30 Abs. 3i. V. m.
§ 34 BauGB; 5 m Baugrenze parallel zur BrunhildenstraRe, wird nicht berihrt.

MaR der baulichen Nutzung:
Siehe Anlage 3.

- Umgebungsbebauung:

Einfamilien-, Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhauser in zweigeschossiger Bebauung mit teilweise bereits
ausgebauten Dachgeschossen als Nichtvollgeschoss vorhanden. WH von 3,70-6,50 m und FH von 5,70 - 8,35
m

- Abstandsflachen:
Die Abstandsflachen kénnen auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden.

Fazit der Verwaltung:

Durch die Errichtung des Wintergartens und dem Anbau im Obergeschoss fligt sich das Gebdude aus Sicht der
Verwaltung weiterhin in die Umgebung ein.

Dem Sachverhalt lagen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2026/6569 abrufbar):
- Anlage 1: Lageplan
- Anlage 2: Planung vom 22.04.2026
- Anlage 3: MaRB der baulichen Nutzung

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zur Errichtung eines Anbaus im Obergeschosses und eines Wintergartens
am bestehenden Reihenendhauses auf dem Grundsttick Brunhildenstr. 30 c, FI.-Nr. 211/24, Gemarkung
Unterbiberg, entsprechend der Planung vom 22.04.2026 wird hergestellt.

Beschlossen
Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 11
Ja: 11
Nein: 0
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7 Bauantrag zum Neubau eines Zweifamilienhauses und einer Doppelgarage auf dem

Grundstiick Tizianstr. 25, FI.-Nr. 162/4

Sachverhalt:
Der Antragsteller méchte das vorhandene Zweifamilienhaus abreifen und durch ein neues Zweifamilienhaus
ersetzen.

Bauplanungsrechtliche Beurteilung:
Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 40, 2. Anderung vom 17.03.1987, Beurteilung nach § 30
Abs. 1 BauGB

Auszug aus den Festsetzungen:

1. Bauraum fiir Hauptbaukdrper
Bauraum fiir Garagen
GR 122,50 m? und GF 203,50 m?
Dachform SD, 25-30° fiir Hauptbaukorper
Standort Abfallbehalter
Max. 2 Vollgeschosse
Dachform SD, 25-30° fiir Doppelgaragen
Einschrankung Nebenanlagen

L e NV WD

Einfriedung max. 1 m hoch aus griinen Maschendrahtzaun mit hinterpflanzter Hecke
10. Verwendung von festen Brennstoffen und Heizol unzulassig

Zul.:

Der Bebauungsplan setzt einen liberbaubaren Grundstiicksbereich fest. Dieser wird durch das Hauptgebaude
in alle Richtungen Uberschritten. Da der Verwaltung keine VermaRung iiber die Uberschreitungen vorliegt,
kann nicht abschlieBend beurteilt werden, ob diesen zugestimmt werden kann.

Zu 2.

Ebenso wird ein Bauraum fiir eine Doppelgarage festgesetzt. Dieser wird ebenfalls in Richtung Osten und
Westen Uiberschritten. In Richtung Siiden erfolgt ebenfalls eine Uberschreitung, da die Grundstiicksgrenze
gegeniber dem Bebauungsplan weiter in den Siiden gerutscht ist. Auf Grund dessen, dass auch hier keine
VermaRungen {iber die Uberschreitungen vorliegen, kann keine abschlieRende Beurteilung erfolgen.

Zu 3.und6.:

Der Bebauungsplan setzt eine GR von 122,50 m2. Durch den geplanten Bau wird diese durch den
Hauptbaukorper (ohne AuRentreppe und Lichthof) um 27,50 m? (iberschritten.

Die festgesetzte GF von 203,50 m? wird, entsprechend der anzuwendenden Berechnungsgrundlage der
BauNVO 1977, um mind. 223,20 m? tiberschritten.

Da der Verwaltung kein Nachweis liber die Geschossigkeit des Dachgeschosses sowie eine GR- und GF-
Berechnung vorliegt, wurde eine lGberschlagige Berechnung vorgenommen, da das Dachgeschoss die
Wirkungsweise eines Vollgeschosses hat. Demnach ware das Dachgeschoss knapp ein Vollgeschoss. Dies
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hatte die Folge, dass dieses bei der GF-Berechnung -unabhangig der Berechnungsgrundlage BauNVO 1977
oder BauNVO 2021- vollstindig mitzurechnen ist. Dies ergibt eine Uberschreitung von mind. 232,46 m?. Bei
dieser Uberschreitung ist der im Grundriss des Dachgeschosses eingetragener Wintergarten nicht enthalten,
da die Darstellung dessen im Grundriss gegenliber den Ansichten und dem Schnitt nicht eindeutig als
Wintergarten identifiziert werden kann, sondern in diesen wie ein Dacheinschnitt dargestellt ist.

Zu4.:

Die Dachneigung ist in den Planen nicht angegeben. Ein Nachmessen durch die Verwaltung hat eine
Dachneigung von 35° ergeben. Die festgesetzte max. Dachneigung wird somit um 5° Gberschritten. Da durch
die steilere Dachneigung die voraussichtliche Vollgeschossigkeit des Dachgeschosses hervorgerufen wird,
sollte dieser Befreiung nicht zugestimmt werden. Bei Einhaltung der max. 30° bleibt das Dachgeschoss ein
Nichtvollgeschoss.

Zu5.:

Stellplatze fur bewegliche Abfallbehélter sind nur im Zusammenhang mit dem Gebaude, den Stellpldtzen
oder Garagen zuldssig. In den Planen ist der Standort nicht enthalten. Ob die Festsetzung eingehalten wird,
kann von Seiten der Verwaltung nicht geprift werden.

Zu7.

Doppelgaragen sind mit einem Satteldach mit 25-30° zuldssig. Bereits die Bestandsgarage hat eine Befreiung
zur Errichtung eines Flachdaches erhalten. Durch diese konnte eine Einheitlichkeit mit der direkt
angrenzenden Nachbargarage erreicht werden. Dies sollte auch bei einem Neubau beibehalten werden. Aus
diesem Grund kann aus Sicht der Verwaltung der Befreiung zur Errichtung eines Flachdaches anstelle eines
Satteldaches mit 25-30° zugestimmt werden.

Zu 8. und 10.:

Untergeordnete Nebenanlagen sowie Einrichtungen sind nur insoweit zuldssig, soweit es
Versorgungseinrichtungen, Milltonnenanlagen, Teppichklopfstangen und Einrichtungen zum
Waischetrocknen betrifft. Die Verwendung von festen Brennstoffen und Heizol ist unzuldssig.

Das Gebaude soll mit einem Holzkamin beheizt werden. Das bendtigte Holz (2 Ster) wird nach Angabe in der
Baubeschreibung im Garten in einer Holzlege gelagert. Der Erdgeschossgrundriss mit dem beinhalteten
Freiflachengestaltungsplan enthalt keine Lageverortung der Holzlege. Somit kann nicht abschlieend gepruft
werden, wo diese errichtet werden soll und welche GréRe sie erhilt. Ob die Festsetzung eingehalten wird,
kann von Seiten der Verwaltung nicht geprift werden.

In Riicksprache mit der gemeindlichen Klimaschutzmanagerin, wird die Beheizung mittel Holzofen neutral
bewertet und wird gegeniiber von Gas- und Olheizungen befiirwortet. Aus diesem Grund kann aus Sicht der
Verwaltung der Befreiung zur Errichtung eines Holzofens mit der Verwendung von festen Brennstoffen
anstelle einer Gasheizung zugestimmt werden.

Zu9.:
Im Plan ist keine Darstellung oder Angabe Uber die Einfriedung enthalten. Ob die Festsetzung eingehalten
wird, kann von Seiten der Verwaltung nicht geprift werden.
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Alle fehlenden Unterlagen wurden von der Verwaltung tGber das LRA Miinchen nachgefordert. Diese lagen bei
Erstellung des Sachvortrages noch nicht vor. Uber das Ergebnis wird ggf. in der Sitzung berichtet.

- Grinordnung:

GemaR der vorgelegten Baumbestandsliste und dem Freiflachenplan sind im Zuge der Bauarbeiten 4 Baume
im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zur Fallung beantragt:

Baum Nr. 1 Ginkgo; STU 40 cm (Angabe laut Baumbestandliste), Baum Nr. 6 Birnbaum; STU 70 cm (Angabe
laut Baumbestandliste) und Baum Nr. 7 Apfelbaum; STU 70 cm (Angabe laut Baumbestandliste) sind nach § 2
der Verordnung zum Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Neubiberg nicht geschiitzt.

Um den Schutzstatus nach Baumschutzverordnung von Baum Nr. 5 Kirschbaum; STU 90 cm (Angabe laut
Baumbestandliste) zu bestimmen, ist zu klaren, ob es sich um eine Kulturobst-Kirsche oder eine Zier-Kirsche
handelt. Die Ersatzpflanzungen fir ggf. zu entfernende und erhaltenswerte Baume innerhalb des Bauraums
in einem Verhaltnis von 1:2 (gleichwertigen Baumart derselben Wuchsklasse). Miissen Baume entfernt
werden, darf dies aufgrund des Artenschutzes nur in der brutfreien Zeit erfolgen (vom 1. Okt. bis 28. Febr.).

Die im Freiflachenplan eingetragenen Ersatzpflanzungen Baum E1, E2 und E3 sind so zu platzieren, dass eine
Uberlappung des Kronenbereichs vermieden wird, damit langfristig eine natiirliche Wachstumsentwicklung
erwartbar ist und ein dauerhafter Erhalt der Baume maoglich ist.

Das betroffene Grundstiick grenzt nordseitig an die Griinanlage Abloner Garten an. Von dieser sind insgesamt
6 Baume durch die geplanten Bauarbeiten betroffen. GemaR Baumbestandliste handelt es sich um die Bdume
2, 3, 4 sowie 8, 9, und 10. Laut dem Freiflachenplan liegt der geplante Stellplatz im Wurzelschutzbereich der
Bdume 2, 3 und 4. Im Bereich der Baume 8, 9 und 10 ist im Wurzelschutzbereich eine Abbdschung geplant.
Bodenverdichtungen und -versiegelungen im Wurzelschutzbereich sowie Abgrabungen im
Wourzelschutzbereich und Kappungen der Wurzeln sind zu vermeiden. Der dauerhafte Eingriff in den
Wurzelschutzbereich, wie im Freiflachenplan erkennbar ist zum Erhalt der Vitalitdt und Lebenserwartung der
Baume abzulehnen.

Unbebaute Grundstiicksflachen sind zu begriinen, soweit sie nicht fiir Geh- und Fahrflachen, Rettungswege,
Stellplatze erforderlich sind. Pro angefangener 300 gm zu begriinender Flache ist ein Baum
(Mindeststammumfang 16-18 cm) zu pflanzen, vorhandener Baumbestand kann dabei angerechnet werden.
Je 100 gm sind mindestens 5 Straucher zu pflanzen.

Die Flachen fir offene Stellplatze und Grundstiicks- und Garagenzufahrten sind mit wasserdurchlassigen
Beldgen anzulegen. Zusatzlich ist innerhalb des Vorgartens mind. ein Baum zu pflanzen (vorhandener

Baumbestand kann angerechnet werden).

Fazit der Verwaltung:

Auf Grund der zahlreichen fehlenden Unterlagen und Angaben zu notwendigen Befreiungen sollte aus Sicht
der Verwaltung dem Vorhaben nicht zugestimmt werden.
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Dem Sachverhalt lagen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2026/6570 abrufbar):
- Anlage 1: Lageplan
- Anlage 2: Planung vom 27.04.2026

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Neubau eines Zweifamilienhauses und einer Doppelgarage auf dem
Grundstiick Tizianstr. 25, Fl.-Nr. 162/4, Gemarkung Unterbiberg, entsprechend der Planung vom 27.04.2026,
wird nicht hergestellt.

Begriindung:
Fiir das Vorhaben sind zahlreiche Befreiungen notwendig. Da fiir die abschliefende Beurteilung dessen keine
ausreichenden Unterlagen vorliegen, kann keine Entscheidung gefallt werden.

Beschlossen
Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 11
Ja: 11
Nein: 0
8 Antrag auf Vorbescheid zum Neubau zweier Hausgruppen mit je drei Reihenhdusern mit

Garagen und Stellpladtzen (real geteilt) auf dem Grundstiick an der Prof.-Gé6ttsberger-
StraRe, Fl.-Nr. 169/9

Sachverhalt:

Das Vorhaben war bereits als Bauvoranfrage Beratungsgegenstand des Bau- und Verkehrsausschusses in
seiner Sitzung am 19.01.2026, BVA 26/01 (Vorlagennr.: 2026/6360). Folgender Beschluss wurde gefasst:
., Das gemeindliche Einvernehmen zur Errichtung zweier Dreispanner mit Duplexgaragen und offenen
Stellplatzen auf dem Grundstiick an der Prof.-Gottsberger-Strale, FI.-Nr. 169/9, Gemarkung Unterbiberg,
entsprechend der Planung vom 17.10.2025, wird in Aussicht gestellt, sofern der Nachweis aller
Fahrradstellplétze hinsichtlich der Stellplatzbreite der gemeindlichen Stellplatz- und
Fahrradstellplatzsatzung entspricht.

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

Folgende Befreiungen, nach § 246e BauGB werden in Aussicht gestellt:
1. Errichtung von zwei Baukdrpern auBerhalb des Bauraums
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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 aullerhalb des dafiir vorgesehenen Bauraums

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

Im Anschluss an die Sitzung wurde ein gleichlautender Antrag auf VVorbescheid gestellt, welcher im
Verwaltungsweg bearbeitet und auch schon verbeschieden wurde.

Am 19.06.2026 wurde ein erneuter Antrag auf VVorbescheid gestellt. Da dieser tber die Bauvoranfrage so weit
hinausgeht und zusétzliche Befreiungen notwendig sind, kann eine Bearbeitung im Verwaltungsweg nicht
erfolgen.

Folgende Fragen werden mit dem neuen Vorbescheid gestellt:

Frage 1.
Sind die im Eingabeplan vom 18.06.2026 dargestellten und geplanten Lichtschachte bauplanungsrechtlich

zul&ssig?

Frage 2:
Kann hinsichtlich der Lichtschéchte eine Befreiung von den im Bebauungsplan ,,Neubiberg Nr. 23 vom

16.11.1965 festgesetzten Baugrenzen und Baulinien erteilt werden?

Frage 3:
Sind die im Eingabeplan vom 18.06.2026 dargestellten und geplanten Stellplatze zuléssig?

Frage 4:
Kann fiir die Uberschreitung der nach § 7 Abs. 5 der Stellplatz- und Fahrradstellplatzsatzung maximal

zuldssigen Stellplatzzahl im Vorgarten von drei Stellplatzen um einen auf vier Stellplatze eine Abweichung
nach 8 9 der Stellplatz- und Fahrradstellplatzsatzung erteilt werden?

Bauplanungsrechtliche Beurteilung:

Geltungsbereich rechtskréftiger 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 vollstandig tUber rechtskraftigen Bebauungsplan geregelt, dieser lasst auf
den Bauluicken freistehende Geb&aude zu und sichert die riickwartigen Freibereiche. Gute
Nachverdichtungsmdglichkeiten und schutzenswerte Griinbereiche, die bereits Gber rechtskréftigen
Bebauungsplan gesteuert/erhalten werden. *

Auszug Festsetzungen Bebauungsplan Nr. 23:

- GRZ0,35

- GFZ0,65

- zwingend 2 VG
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- Schnitt mit TH max. 5,80 m SD 18°, DG nicht ausgebaut

- Baulinie im Abstand von 12 m zur Prof.-Gottsberger-Stralie, riickwértige Baugrenze im Abstand von 15 m
zur Baulinie

- Bauraum fur Einzelgarage an stdlicher Grundstlicksgrenze im Abstand von 5 m zur
StraRenbegrenzungslinie

Zu l.und 2.

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor- oder Zuriicktreten von
Gebdaudeteilen in geringfiigigem Ausmal’ kann zugelassen werden. Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen
Gebdude und Gebaudeteile diese nicht liberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem
AusmaR kann zugelassen werden (vgl. § 23 Abs 2 und 3 BauNVO). Da bereits mit den beantragten
Baukérpern der eigentliche Bauraum deutlich Giberschritten wird, ist eine weitere Uberschreitung gem. § 23
BauNVO nicht moglich, der Grundzug der Planung wird dadurch beriihrt. Dies kdnnte nur mittels
Bebauungsplananderung zugelassen werden.

Da das bisherige Vorhaben lber den sogenannten Bauturbo zugelassen wurde, ware dies auch in diesem Fall
ein gangbarer Weg, sofern das Gesamtkonzept stimmig ist und eine Bebauungsplananderung zu keinem
anderen Ergebnis flihren wiirde.

Zu3.und 4.

Gegentiiber dem genehmigten VVorbescheid wurde die Aufteilung des Stellplatz- und
Fahrradstellplatznachweises verandert. Anstelle der drei riickwartigen Stellplatze und 10 Fahrradstellpléatze
aulerhalb des riickwartigen Freibereiches werden dort zwei Stellplatze und 4 Fahrradstellplatze nachgewiesen,
welche teilweise innerhalb des riickwartigen Freibereiches liegen. Dieser Freibereich wurde von Anfang an
von der Verwaltung als freizuhalten kommuniziert, da dieser auch als prdgender Griinbereich im
Nachverdichtungskonzept dargestellt ist. Lediglich ein geringftigiges liberschreiten dessen durch eine sehr
kleine Ecke des Hauptgeb&udes und einer Terrasse wurde bislang zugestimmt. An der Freihaltung des
pragenden riickwartigen Bereiches sollte auch weiterhin festgehalten werden. Ein vorwértsausfahren ist auch
bei Anordnung der Stellplatze auRerhalb des Freibereiches moglich. Hierzu missten diese lediglich in
Richtung Gebaude verschoben werden. Eine Zuordnung des Stellplatzes am Gebaude an dieses Reihenhaus
ruft in Folge dessen auch keine ungewollten Stérungen durch den Nutzer aus.

Der hier wegfallende Stellplatz soll nun zusétzlich im Vorgartenbereich nachgewiesen werden. Die sechs
Fahrradstellplatze werden in Reihe nach den Mulltonnen im Bereich der nérdlichen Grundstlicksgrenze
gegeniber dem vorderen Reihenhaus neugeplant. Die Umplanung wird damit begriindet, dass nur so
ausreichender Platz zur Wendemdéglichkeit auf dem Grundstiick besteht.

Um im Vorgartenbereich vier Stellplatze nachweisen zu kdnnen, wird eine Abweichung von der
gemeindlichen Stellplatz- und Fahrradstellplatzsatzung benétigt, da entsprechend der Grundstiicksbreite nur
drei Stellplatze zuléssig wéren.

Die Darstellung der Stellplatze im Vorgartenbereich entspricht nicht der gemeindlichen Stellplatz- und
Fahrradstellplatzsatzung hinsichtlich der Anzahl der zuldssigen Stellplatze und der notwendigen
Baumpflanzungen. Ob auch die geforderte Wasserdurchlassigkeit gegeben ist, kann der Planung zum jetzigen
Stand nicht entnommen werden.

In Anbetracht dessen, dass die geforderte Durchgriinung des Vorgartenbereiches mit Stellplatzanlagen nicht
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ausreichend dargestellt ist, sollte der Abweichung zum jetzigen Zeitpunkt nicht zugestimmt werden.

Exkurs: Bei neueren Bebauungsplanen ist bei Grundstlicken mit einer Breite von 21-30 m eine max.
Versiegelung durch Zuwegungen, Zufahrten und offenen Stellplatzen bis max. 10,50 m Breite zuldssig. Diese
Festsetzung ware mit der angefragten Versiegelung des Vorgartenbereiches um ca. 3,50 m {iberschritten.

Fazit der Verwaltung:

Auf Grund dessen, dass der préagende riickwartige Freibereich nun durch Stellpldtze und Fahrradstellplatze
teilweise (iberbaut werden soll und im Vorgartenbereich nicht die Stellplatz- und Fahrradstellplatzsatzung
hinsichtlich der zu pflanzenden Baume eingehalten wird, sollte nach Ansicht der Verwaltung der beantragten
Abweichung zur Errichtung eines vierten Stellplatzes im Vorgartenbereich nicht zugestimmt werden. Da das
Gesamtkonzept nicht stimmig ist und eine Bebauungsplaninderung die Uberbauung des riickwértigen

Freibereiches nicht zulassen wiirde, sowie die Nichteinhaltung der Stellplatz- und Fahrradstellplatzsatzung
sollte dem Vorhaben auch nicht mittels Bauturbo zugestimmt werden.

Dem Sachverhalt lagen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2026/6572 abrufbar):
- Anlage 1: Lageplan
- Anlage 2: Planung vom 19.06.2026

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf VVorbescheid zum Neubau zweier Hausgruppen mit je drei
Reihenhduser mit Garagen und Stellplatzen (real geteilt) auf dem Grundstiick an der Prof.-Gottsberger-Stralie,
FI.-Nr. 169/9, Gemarkung Unterbiberg, entsprechend der Planung vom 19.06.2026, wird nicht hergestellt.

Der Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB wird nicht zugestimmt.

Begriindung:
Die Fragen kénnen nicht mit Ja beantwortet werden.

Das Gesamtkonzept ist nicht stimmig und eine Bebauungsplaninderung wiirde die Uberbauung des
rickwartigen Freibereiches nicht zulassen, sowie die Nichteinhaltung der Stellplatz- und
Fahrradstellplatzsatzung hinsichtlich der zu pflanzenden Baume, kann dem Vorhaben auch nicht mittels
Bauturbo zugestimmt werden.

Beschlossen
Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 11
Ja: 10
Nein: 1
9 Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Doppelhauses mit zwei Doppelhaushilften,
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V1+V2 auf dem Grundstiick Tannenstr. 31, Fl.-Nrn. 156/54 und 156/196
-Erneute Entscheidung iiber das gemeindliche Einvernehmen

Sachverhalt:

Der Bau- und Verkehrsausschuss hat sich bereits mehrfach mit dem Grundstiick befasst. Zuletzt in seiner
Sitzung BVA 26/04 am 21.04.2026 (Vorlagennr.: 2026/6455 und 2026/6456)

Folgende Beschliisse wurden einstimmig gefasst:

»Das gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung eines Doppelhauses mit zwei
Doppelhaushalften, V1 auf dem Grundstiick Tannenstr. 31, FI.-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
Ausmal, dass mit diesen die Grundziige der Planung beriihrt werden.

Eine Anwendung des Bauturbos nach 8 246 e BauGB waére hier nicht zielfiihrend, da sich die hier
erforderlichen Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes massiv und negativ auf die kiinftige
stadtebauliche Entwicklung des Quartiers auswirken wiirden. Eine Abweichung auf Basis des Bauturbos ist
maglich, 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,
inshesondere aus den Abwégungsgrundsatzen des § 1 Abs. 6 BauGB. Es miissen alle beruhrten privaten und
offentlichen Belange in die Priifung 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, einschrinkendes Moment zu beachten. *

»Das gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung eines Doppelhauses mit zwei
Doppelhaushélften, V2, auf dem Grundstiick Tannenstr. 31, FI.-Nrn. 156/54 und 156/196, entsprechend der
Planung vom 18.03.2026, wird nicht hergestellt.

Die Fragen 3.1, 3.2, 4.1, 7,9.1, 9.2, 10.1, 13 kdnnen 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 berlhrt werden.

Eine Anwendung des Bauturbos nach § 246 e BauGB ware hier nicht zielfuhrend, da sich die hier
erforderlichen Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes massiv und negativ auf die kiinftige
stadtebauliche Entwicklung des Quartiers auswirken wiirden. Eine Abweichung auf Basis des Bauturbos ist
mdglich, 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 Beriicksichtigung der von der Abweichung berihrten 6ffentlichen und privaten Belange,
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insbesondere aus den Abwagungsgrundséatzen des § 1 Abs. 6 BauGB. Es mussen alle berthrten privaten und
oOffentlichen Belange in die Priifung einbezogen, entsprechend ihrer Bedeutung gewichtet und, soweit
notwendig und in einer einzelnen Genehmigung maoglich, 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, einschrinkendes Moment zu beachten.

Mit Schreiben des Landratsamtes vom 17.06.2026 (Anlage 1,) teilt das Landratsamt Minchen mit, dass die
Planung ,,Neubau eines Doppelhauses mit zwei Doppelhaushélften, V1 + V2 aus Sicht des LRA
bauplanungsrechtlich zuléssig ist. Die Gemeinde solle bis zum 24.07.2026 erneut tiber das VVorhaben
entscheiden und das gemeindliche Einvernehmen herstellen.

Fazit der Verwaltung:

Die ablehnende Haltung der Verwaltung wird aufgrund der vollstandigen Versiegelung des
Vorgartenbereiches, welcher mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert werden sollte,
aufrechterhalten (vgl. Seite 7 Nr. 5.3 sowie Seite 10 Nr. 5.6 der Begriindung zum Bebauungsplan).

Die Zulassung dieses Versiegelungsgrades wiirde sich massiv und negativ auf die kiinftige stadtebauliche
Entwicklung des Quartiers auswirken. Gerade im Hinblick zum Schutz des Bodens, des Klimas und zur

Vermeidung unnétiger Eingriffe ist der Erhalt der tiefen Vorgartenzonen, zusammen mit den
zusammenhangenden Freibereichen, im Bebauungsplangebiet ein wichtiger Bestandteil. Mit Wegfall des
Vorgartenbereiches und dessen vollstandiger Versiegelung erfolgt eine starke Aufheizung dessen an heiBen
Tagen sowie ein Risiko bei Starkregenereignissen.

Um den Vorgarten zu sichern, ist in der Sitzung des Gemeinderates GR 26/07 am 20.07.2026 uber die

1. Anderung des Bebauungsplans und Erlass einer Veranderungssperre zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele
zu beraten.

Dem Sachverhalt lagen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2026/6598 abrufbar):
- Anlage 1: Lageplan
- Anlage 2: Planung vom 18.03.2026, DH V1
- Anlage 3: Planung vom 18.03.2026, DH V2

Beschluss:

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.

Begrindung:
Die Zulassung dieses Versiegelungsgrades im Vorgartenbereich wiirde sich massiv und negativ auf die

kiinftige stadtebauliche Entwicklung des Quartiers auswirken. Gerade im Hinblick zum Schutz des Bodens,
des Klimas und zur Vermeidung unnétiger Eingriffe ist der Erhalt der tiefen Vorgartenzonen, zusammen mit
den zusammenhéangenden Freibereichen, im Bebauungsplangebiet ein wichtiger Bestandteil. Mit Wegfall des
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Vorgartenbereiches und dessen vollstandiger Versiegelung erfolgt eine starke Aufheizung dessen an heiRen
Tagen sowie ein Risiko bei Starkregenereignissen.

Hinweis an das LRA Miinchen:

Um den Vorgarten zu sichern, wird in der Sitzung des Gemeinderates GR 26/07 am 20.07.2026 Uber die
1. Anderung des Bebauungsplans und Erlass einer Veranderungssperre zur Sicherung der stidtebaulichen
Ziele beraten.

Beschlossen
Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 11
Ja: 11
Nein: 0
10 Antrag auf Vorbescheid zum Neubau einer Hausgruppe mit drei Reihenhausern auf dem

Grundstiick Tannenstr. 31, Fl.-Nrn. 156/54 und 156/196

Sachverhalt:

Das Vorhaben war bereits Beratungsgegenstand in der Sitzung des Bau- und Verkehrsausschusses am
21.04.2026, BVA 26/04, abrufbar unter Vorlagennummer 2026/6457. Folgender Beschluss wurde einstimmig
gefasst:

., Das gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung einer Hausgruppe mit drei
Reihenhauser auf dem Grundstlick Tannenstr. 31, FI.-Nrn. 156/54 und 156/196, entsprechend der Planung
vom 18.03.2026, wird nicht hergestellt.

Die Fragen 3,5, 7,9, 11, 11 a, 13, 15.1, 15.2, 16.1, 17 und 19 kdnnen nicht mit Ja beantwortet werden.

Begriindung:
Das Vorhaben uberschreitet die im Bebauungsplan festgesetzte GR- und GF-Festsetzungen in einem solchen

Ausmal, dass mit diesen die Grundziige der Planung beriihrt werden.

Eine Anwendung des Bauturbos nach § 246 e BauGB ware hier nicht zielfihrend, da sich die hier
erforderlichen Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes massiv und negativ auf die kiinftige
stadtebauliche Entwicklung des Quartiers auswirken wiirden. Eine Abweichung auf Basis des Bauturbos ist
mdglich, 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 Berticksichtigung der von der Abweichung beriihrten 6ffentlichen und privaten Belange,
inshesondere aus den Abwagungsgrundsatzen des § 1 Abs. 6 BauGB. Es mussen alle berthrten privaten und
offentlichen Belange in die Priifung einbezogen, entsprechend ihrer Bedeutung gewichtet und, soweit
notwendig und in einer einzelnen Genehmigung mdéglich, ausgeglichen werden.
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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, einschrinkendes Moment zu beachten. “

Im Nachgang zu der Ablehnung fand ein Termin mit dem Antragsteller statt. In diesem wurden folgende
Anderungen des Vorhabens fiir eine Genehmigungsfahigkeit gefordert:
- Entfall der beiden Erker
- Verlegung der Garage fur RH 3 in den riickwartigen Grundstticksbereich
- Umgestaltung der Stellplatz- und Garagenanordnung im Vorgartenbereich und im Bauraum fir
Garagen zu Gunsten eines Vorgartens
- Ricknahme der Vorbescheide zur Errichtung eines Doppelhauses

Der nun eingereichte VVorbescheid beinhaltet von den oben genannten Voraussetzungen lediglich den Entfall
der beiden Erker. Die Aufteilung im Vorgartenbereich und Bauraum fiir Garagen wurde dahingehend geandert,
dass RH 3 und 2 nur noch eine Garage haben und der zweite notwendige Stellplatz in den Vorgartenbereich
geschoben wurde. Der Nachweis fir RH 3 und der ErschlieBung der Reihenh&user blieb unverandert. Durch
die geplante Teilung und Lage ist eine Begrinung/Aufwertung der ehemaligen Garagenflachen von RH 2 und
3 sowie der schmalen Grundstiicksflachen zwischen den Zufahrten und offenen Stellplatzen unwahrscheinlich.
Gleichzeitig wurde dem Vorhaben je Reihenhaus und Dachflache eine Dachgaube hinzugefiigt. Durch diese
Hinzufiigung wird das Dachgeschoss in der Wirkungsweise zu einem Vollgeschoss und unterschreitet die
Grenze zum Vollgeschoss um lediglich 0,60 mz2,

Anstelle der Riicknahme der Vorbescheide zur Errichtung der Doppelhausvarianten, wurde zusétzlich ein
Doppelhaus im Freisteller (je DHH einer) beantragt.

Folgende Fragen werden mit dem neuen Vorbescheid gestellt:

Neubau Reihenhaus 1

Frage 1 (Art der baulichen Nutzung):

Ist die beabsichtigte Wohnnutzung in dem vorgesehenen Neubau der Hausgruppe beziglich des Reihenhaus 1,
wie aus den Eingabepléanen vom 19.06.2026, Plan.Nr. VBO01 und bei der in dem Eingabeplan vom 19.06.2026,
Plan.Nr. VB02, dargestellten Grundstticksteilung ersichtlich, bauplanungsrechtlich zuléssig?

Frage 2 (MaR der baulichen Nutzung):

Ist der vorgesehene Neubau der Hausgruppe bezliglich des Reihenhauses 1 und einer Grundflache von 82,53
m2(5,365mx 13,50 m+2x0,6 x1m+1x0,6x1,5m+4mx2m), einer Geschossflache im EG von 72,43
m?2 (5,365 m x 13,50 m ) sowie im OG von 72,43 m? (5,365 m x 13,50 m), einer Wandhohe von 6,19 m und
einer Firsthéhe von 10,10 m, mit zwei Vollgeschossen, mit Satteldach mit 32° und 16° Neigung, wie aus den
Eingabeplédnen vom 19.06.2026, Plan.Nr. VBO01, und bei der in dem Eingabeplan vom 19.06.2026, Plan.Nr.
VBO02, dargestellten Grundstiicksteilung ersichtlich, bauplanungsrechtlich zuléssig?
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Frage 3 (uberbaubare Grundstiicksflache):

Ist der vorgesehene Neubau der Hausgruppe beziiglich des Reihenhauses 1, wie aus den Eingabeplanen vom
19.06.2026, Plan.Nr. VB01 und bei der in dem Eingabeplan vom 19.06.2026, Plan.Nr. VB02, dargestellten
Grundstucksteilung ersichtlich, hinsichtlich der Gberbaubaren Grundstiicksflache bauplanungsrechtlich
zuldssig?

Frage 4 (Bauweise):

Ist der in offener Bauweise vorgesehene Neubau der Hausgruppe, bestehend aus den Reihenhdusern 1, 2 und 3,
wie aus den Eingabepléanen vom 19.06.2026, Plan.Nr. VBO1 und bei der in dem Eingabeplan vom 19.06.2026,
Plan.Nr. VB02, dargestellten Grundstticksteilung ersichtlich, bauplanungsrechtlich zuléssig?

Kann von der Festsetzung des Bebauungsplans A.4.3 betreffend die Fliche fiir ,,Einzel- und Doppelhduser*
hinsichtlich des vorgesehenen Neubaus der Hausgruppe eine Befreiung erteilt werden?

Frage 5 (Wohneinheiten):

Ist die Errichtung von einer Wohneinheit in dem vorgesehenen Neubau des Reihenhauses 1, wie aus den
Eingabeplédnen vom 19.06.2026, Plan.Nr. VBO1 und bei der in dem Eingabeplan vom 19.06.2026, Plan.Nr.
VBO02, dargestellten Grundstiicksteilung ersichtlich, bauplanungsrechtlich zuléssig?

Frage 6 (Stellplatze):

Ist die vorgesehene Doppelgarage, mithin also 2 Stellplatze, zu dem vorgesehenen Neubau des Reihenhauses
1, wie aus den Eingabeplénen vom 19.06.2026, Plan.Nr. VB01 und bei der in dem Eingabeplan vom
19.06.2026, Plan.Nr. VB02, dargestellten Grundstuicksteilung ersichtlich, bauplanungsrechtlich zul&ssig?

Neubau Reihenhaus 2

Frage 7 (Art der baulichen Nutzung):

Ist die beabsichtigte Wohnnutzung in dem vorgesehenen Neubau der Hausgruppe beziiglich des Reihenhaus 2,
wie aus den Eingabeplédnen vom 19.06.2026, Plan.Nr. VBO1 und bei der in dem Eingabeplan vom 19.06.2026,
Plan.Nr. VB02, dargestellten Grundstiicksteilung ersichtlich, bauplanungsrechtlich zuléassig?

Frage 8 (MaR der baulichen Nutzung):

Ist der vorgesehene Neubau der Hausgruppe beziiglich des Reihenhauses 2 und einer Grundflache von 79,75
m2 (5,27 mx 13,50 m+1x 0,6 x 1 m + 4 m x 2 m), einer Geschossflache im EG von 71,15 m2 (5,27 m x
13,50 m) sowie im OG von 71,15 m2 (5,27 m x 13,50 m), einer Wandhdéhe von 6,19 m und einer Firsthéhe von
10,10 m, mit zwei Vollgeschossen, mit Satteldach mit 32° und 16° Neigung, wie aus den Eingabepléanen vom
19.06.2026, Plan.Nr. VBO1 und bei der in dem Eingabeplan vom 19.06.2026, Plan.Nr. VB02, dargestellten
Grundstucksteilung ersichtlich, bauplanungsrechtlich zu l&ssig?

Frage 9 (uberbaubare Grundstiicksflache):
Ist der vorgesehene Neubau der Hausgruppe beziiglich des Reihenhauses 2, wie aus den Eingabeplanen vom
19.06.2026, Plan.Nr. VB01 und bei der in dem Eingabeplan vom 19.06.2026, Plan.Nr. VB02, dargestellten
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Grundstiicksteilung ersichtlich, hinsichtlich der Gberbaubaren Grundsttcksflache bauplanungsrechtlich
zul&ssig?

Frage 10 (Bauweise):

Ist der in offener Bauweise vorgesehene Neubau der Hausgruppe, bestehend aus den Reihenhédusern 1, 2 und 3,
wie aus den Eingabeplédnen vom 19.06.2026, Plan.Nr. VBO1 und bei der in dem Eingabeplan vom 19.06.2026,
Plan.Nr. VB02, dargestellten Grundstiicksteilung ersichtlich, bauplanungsrechtlich zul&ssig?

Kann von der Festsetzung des Bebauungsplans A.4.3 betreffend die Flache fiir ,,Einzel- und Doppelhduser*
hinsichtlich des vorgesehenen Neubaus der Hausgruppe eine Befreiung erteilt werden?

Frage 10a (GrundstiicksgréRe):
Kann von der textlichen Festsetzung A.3.6 des Bebauungsplans betreffend die Grundstlicksflache bezuglich
des vorgesehenen Neubaus des Reihenhauses 2 eine Befreiung erteilt werden?

Frage 11 (Wohneinheiten):

Ist die Errichtung von einer Wohneinheit in dem vorgesehenen Neubau des Reihenhauses 2, wie aus den
Eingabeplédnen vom 19.06.2026, Plan.Nr. VBO1 und bei der in dem Eingabeplan vom 19.06.2026, Plan.Nr.
VBO02, dargestellten Grundstiicksteilung ersichtlich, bauplanungsrechtlich zul&ssig?

Frage 12 (Stellplatze):

Ist die vorgesehene Garage und der offene Stellplatz, mithin also 2 Stellplatze, zu dem vorgesehenen Neubau
des Reihenhauses 2, wie aus den Eingabeplédnen vom 19.06.2026, Plan.Nr. VBO1 und bei der in dem
Eingabeplan vom 19.06.2026, Plan.Nr. \VB02, dargestellten Grundstiicksteilung ersichtlich,
bauplanungsrechtlich zul&ssig?

Neubau Reihenhaus 3
Frage 13 (Art der baulichen Nutzung):

Ist die beabsichtigte Wohnnutzung in dem vorgesehenen Neubau der Hausgruppe beziiglich der Reihenhaus 3,
wie aus den Eingabepléanen vom 19.06.2026, Plan.Nr. VBO1 und bei der in dem Eingabeplan vom 19.06.2026,
Plan.Nr. VBO02, dargestellten Grundstiicksteilung ersichtlich, bauplanungsrechtlich zul&ssig?

Frage 14 (MaR der baulichen Nutzung):

Ist der vorgesehene Neubau der Hausgruppe beziiglich des Reihenhauses 3 und einer Grundflache von 82,53
m2 (5,365mx 1350m+2x0,6 x1m+1x0,6x15m+4mx2m), einer Geschossflache im EG von 72,43
m?2 (5,365 m x 13,50 m) sowie im OG von 72,43 m2 (5,365 m x 13,50 m), einer Wandhéhe von 6,19 m und
einer Firsthéhe von 10,10 m, mit zwei Vollgeschossen, mit Satteldach mit 32° und 16° Neigung, wie aus den
Eingabeplanen vom 19.06.2026, Plan.Nr. VBO1 und bei der in dem Eingabeplan vom 19.06.2026, Plan.Nr.
VBO02, dargestellten Grundstiicksteilung ersichtlich, bauplanungsrechtlich zul&ssig?

Frage 15 (iUberbaubare Grundstiicksflache):
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Ist die Uberschreitung der hinteren, nordlichen Baugrenze durch die beiden Lichtschachte des Reihenhauses 3
um 0,42 m und 0,52 m auf einer Lange von 1,00 m bzw. 1,50 m, wie aus den Eingabeplédnen vom 19.06.2026,
Plan.Nr. VBO1 und bei der in dem Eingabeplan vom 19.06.2026, Plan.Nr. VVB02, dargestellten
Grundstiicksteilung ersichtlich, bauplanungsrechtlich zulassig? Kann hinsichtlich der Uberschreitung der
hinteren, nérdlichen Baugrenze durch die beiden Lichtschéchte des Reihenhauses 3 um 0,42 m und 0,52 m auf
einer Lange von 1,00 m bzw. 1,50 m, wie aus den Eingabeplanen vom 19.06.2026, Plan.Nr. VBO1 und

bei der in dem Eingabeplan vom 19.06.2026, Plan.Nr. VB02, dargestellten Grundstiicksteilung ersichtlich, eine
Ausnahme erteilt werden?

Frage 16 (Bauweise):

Ist der in offener Bauweise vorgesehene Neubau der Hausgruppe, bestehend aus den Reihenhédusern 1, 2 und 3,
wie aus den Eingabeplédnen vom 19.06.2026, Plan.Nr. VBO1 und bei der in dem Eingabeplan vom 19.06.2026,
Plan.Nr. VBO02, dargestellten Grundstiicksteilung ersichtlich, bauplanungsrechtlich zul&ssig?

Kann von der Festsetzung des Bebauungsplans A.4.3 betreffend die Fliche fiir ,,Einzel- und Doppelhduser*
hinsichtlich des vorgesehenen Neubaus der Hausgruppe eine Befreiung erteilt werden?

Frage 17 (Wohneinheiten):

Ist die Errichtung von einer Wohneinheit in dem vorgesehenen Neubau des Reihenhauses 3, wie aus den
Eingabeplédnen vom 19.06.2026, Plan.Nr. VBO1 und bei der in dem Eingabeplan vom 19.06.2026, Plan.Nr.
VBO02, dargestellten Grundstiicksteilung ersichtlich, bauplanungsrechtlich zul&ssig?

Frage 18 (Stellplatze):

Ist die vorgesehene Garage und der offene Stellplatz, mithin also 2 Stellplatze, zu dem vorgesehenen Neubau
des Reihenhauses 3, wie aus den Eingabeplédnen vom 19.06.2026, Plan.Nr. VBO1 und bei der in dem
Eingabeplan vom 19.06.2026, Plan.Nr. VB02, dargestellten Grundstiicksteilung ersichtlich,
bauplanungsrechtlich zul&ssig?

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 Doppelh&user
- GR 170 m2fur das urspriingliche Buchgrundstiick
- GF 340 mz fur das urspriingliche Buchgrundstiick
- GR-U fiir Balkone, Terrassen und Wintergarten 15 % = 25,50 m2 fir das urspringliche
Buchgrundstiick
- GRfir § 19 Abs. 4 BauNVO Anlagen 100 % = 170 m? flr das urspriingliche Buchgrundstiick
- Vordere Baugrenze fur Hauptbaukorper im Abstand von 10 m zur Tannenstral3e
- Ruckwaértige Baugrenze fur Hauptbaukdrper im Abstand von 33 m zur Tannenstral3e
- Baugrenze flr Garagen und Carports im Abstand von 5 m zur Tannenstral3e
- 2 Vollgeschosse
- WH max. 6,20 m
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- FH max. 10,10 m

- Symmetrische Sattel- Walm- Kriippelwalm- und Flachd&cher
- 1 Wohneinheit je vollendete 240 m2 Grundstlcksflache

- Zuldssigkeit Nebenanlagen

Zu Frage 1, 7 und 13:
Der Bebauungsplan setzt fiir das Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet fest. Allgemeine Wohngebiete
dienen vorwiegend dem Wohnen.

» Die beabsichtigte Wohnnutzung ist zulassig.

Zu Frage 2, 8 und 14:
Die GR des gesamten Reihenhauses betragt 216 m2. Dies ergibt eine Uberschreitung von 46 m2. Die GF
betragt 432 m2 und damit eine Uberschreitung von 92 m2. Durch den Entfall der Erker wird die GR um 10 m?
reduziert. Dies entspricht grundsatzlich der VVoraussetzung fir die Herstellung des gemeindlichen
Einvernehmens. Jedoch wird die Kubatur durch die Dachgauben erhéht. Die Dachgauben entsprechen
hinsichtlich der Dachform jedoch nicht dem Bebauungsplan. Dachaufbauten sind entweder in gleicher
Dachform oder als Schleppdach auszufiihren. Inhalt des Antrages sind jedoch Flachdachgauben.

» Einer Befreiung vom Bebauungsplan hinsichtlich der Dachgaube kann nicht zugestimmt werden.

Zu Frage 3, 9 und 15:
Der Bebauungsplan setzt eine (iberbaubare Grundstiicksfléche fiir Hauptbaukorper fest. Diese wird durch die
drei Reihenh&user eingehalten.

» Die Situierung des Gebaudes ist zulassig.

Zu Frage 4, 10, und 16:
Hausgruppen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ab einer Grundstiicksbreite von 30 m zuldssig.
Durch diese Breite kdnnen auf dem Grundstiick die notwendigen Stellplatze nachgewiesen werden und
gleichzeitig die gebietstypischen Vorgarten und riickwértigen Freibereiche erhalten werden. Die gew(inschte
Reihenhausbebauung bei einer Grundstlicksbreite von ca. 25 m entspricht nicht dem stadtebaulichen Ziel.

» Einer Befreiung vom Bebauungsplan kann nicht zugestimmt werden.

Zu Frage 5,104, 11 und 17:
Je vollendete 240 m2 Grundstlicksflache ist eine Wohneinheit zuléssig. Eine Mindestgrundstlicksgrofie ist
hierdurch indirekt festgesetzt. Durch die Teilung des Grundstiickes fiir das Reihenmittelhaus entsteht ein
Grundstiick mit 144,55 m2, Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf welche Reihenhduser
zul&ssig sind, weisen eine GrolRe auf, bei der die Einhaltung die Mindestgrundstiickgrofie fiir eine Wohneinheit
eingehalten werden.

» Die angefragten Wohneinheiten fir das Reihenhaus 1 und 3 sind zul&ssig. Die angefragte Wohneinheit

fur das Reihenhaus 2 ist unzuléssig.

Zu Frage 6, 12 und 18:
Grundsétzlich entspricht die Planung der Stellplédtze den Vorgaben der gemeindlichen Stellplatz- und
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Fahrradstellplatzsatzung 2014. Fir die Anlage dieser Stellplatze eine GR von 157 m2 benétigt. Der
Bebauungsplan lasst eine GR von 170 m? fiir § 19 Abs. 4 BauNVO Anlagen zu. Die festgesetzte GR-U fiir §
19 Abs. 4 BauNVO Anlagen wird um 13 m?2 unterschritten. Durch die darliber hinaus notwendige Zuwegung
wird der VVorgartenbereich auf voller Breite von insgesamt 26,50 m vollstandig versiegelt.
Die detaillierten Regelungen zu der Bauweise, den Garagen/Stellplatzen erfolgten zum Schutz des
Vorgartenbereichs und zur Steuerung des jeweiligen Versiegelungsrades auf den Baugrundstiicken.
Zielsetzung war dabei, die Vermeidung einer (iberméRige Nutzung des Grundstiickes zugunsten des
Bodenschutzes, welcher mit der BauNVO 1990 eingefiihrt wurde. Durch die Planung wird dieses Konzept
durchbrochen. Die notwendigen Fahrradstellplatze werden im VB nicht abgefragt und sind daher nicht
Bestandteil des Prifumfanges.

» Eine Befreiung vom Bebauungsplan wird hier nicht benétigt.

Fazit der Verwaltung:

Auch wenn die Fragen bis auf die Fragen 4, 5, 10, 10 a, 11, 12, 16, 17 und 18 bejaht werden kénnen. Liegen
gerade diese verneinten Fragen in einem Bereich, welcher aus Sicht der Verwaltung nicht im Rahmen des
sogenannten Bauturbos zugelassen werden sollten. Dies liegt daran, dass auch nach erneuter Priifung des
Grundstiickes hinsichtlich der Nachverdichtung und den dadurch notwendigen Nebenfléchen (z. B. Stellplatze,
Terrassen etc.) nicht fiir die Bebauung eines Dreispénners geeignet ist. Gerade im Hinblick auf das Ziel der
Freihaltung des VVorgartenbereichs auf ein notwendiges Minimum, wird mit der geplanten vollstandigen
Versiegelung dessen nicht Rechnung getragen.

Auch wenn auf dem urspriinglichen Grundstiick 4 Wohneinheiten zuléssig waren, wurde durch die Festsetzung
Einzelhaus und der Pflicht zur Errichtung einer Tiefgarage ab 8 Stellplatzen ebenfalls die Sicherung des
Vorgartenbereiches unterstrichen.

Eine Anwendung des Bauturbos nach § 246 e BauGB ware hier nicht zielfihrend, da sich die hier
erforderlichen Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes massiv und negativ auf die
klinftige stddtebauliche Entwicklung des Quartiers auswirken wirden. Eine Abweichung auf Basis des
Bauturbos ist mdglich, wenn sie u.a. unter Wirdigung der nachbarlichen Interessen mit den &ffentlichen
Belangen vereinbar ist. Hierunter ist auch die stadtebauliche Vertretbarkeit zu subsummieren, d. h. die
Vereinbarkeit mit einer geordneten stiadtebaulichen Entwicklung gem. 8§ 1 BauGB muss gegeben sein. Grenzen
ergeben sich aus der Pflicht zur Berlicksichtigung der von der Abweichung beriihrten 6ffentlichen und privaten
Belange, inshesondere aus den Abwagungsgrundsatzen des § 1 Abs. 6 BauGB. Es miissen alle beriihrten
privaten und 6ffentlichen Belange in die Priifung einbezogen, entsprechend ihrer Bedeutung gewichtet und,
soweit notwendig und in einer einzelnen Genehmigung mdglich, ausgeglichen werden.

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

Dar(iber hinaus ist die Einfuhrung des Bauturbos mit dem Hintergrund eingefiihrt worden, um einen ziigigen
Bau von bezahlbarem Wohnraum voranzutreiben. Die Errichtung eines Dreispénners mit Befreiungen vom
Bebauungsplan auf einem Grundstlick, auf welchem ein Mehrfamilienhaus mit 4 Wohneinheiten mdéglich
ware, ist nicht Ziel des Bauturbos.

Dem Sachverhalt lagen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2026/6571 abrufbar):
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- Anlage 1: Lageplan
- Anlage 2: Planung vom 19.06.2026

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung einer Hausgruppe mit drei
Reihenh&user auf dem Grundstiick Tannenstr. 31, Fl.-Nrn. 156/54 und 156/196, entsprechend der Planung
vom 19.06.2026, wird nicht hergestellt.

Die Fragen 4, 5, 10, 10 a, 11, 12, 16, 17 und 18 kdnnen nicht mit Ja beantwortet werden.

Begriindung:
Auch wenn auf dem urspriinglichen Grundstiick 4 Wohneinheiten zuldssig waren, wurde durch die

Festsetzung Einzelhaus/Doppelhaus und der Pflicht zur Errichtung einer Tiefgarage ab 8 Stellplatzen die
Sicherung des Vorgartenbereiches unterstrichen.

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
kiinftige 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 éffentlichen

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 miissen alle
beriihrten privaten und 6ffentlichen Belange in die Priifung einbezogen, entsprechend ihrer Bedeutung
gewichtet und, soweit notwendig und in einer einzelnen Genehmigung moglich, ausgeglichen werden.

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

Darlber hinaus ist die Einfiihrung des Bauturbos mit dem Hintergrund eingefiihrt worden, um einen zligigen
Bau von bezahlbarem Wohnraum voranzutreiben. Die Errichtung eines Dreispanners mit Befreiungen vom
Bebauungsplan auf einem Grundstiick, auf welchem ein Mehrfamilienhaus mit 4 Wohneinheiten méglich
ware, ist nicht Ziel des Bauturbos.

Beschlossen
Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 11
Ja: 11
Nein: 0
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11 Antrag auf isolierte Befreiung zur Errichtung einer Garage auf dem Grundstiick Hauptstr.

117, Fl.-Nr. 212/19

Sachverhalt:

Die Antragsteller méchten eine weitere Garage (Fertiggarage) nérdlich des Wohngebaudes bauen, um den
gestiegenen Stellplatzbedarf auf dem eigenen Grundstick zu decken.

Die neue Garage soll folgende MalRe erhalten: 6,80 m x 2,88 m (L x B), H6he 2,42 m bzw. 2,62 m.

Bauplanungsrechtliche Beurteilung:

Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 14 der Gemeinde Neubiberg vom 18.01.1961. Die
Beurteilung erfolgt nach § 30 Abs. 1 BauGB. Dieser setzt unter anderem einen Bauraum im Abstand von
6,50 m bzw. 13 m fest. Eine Befreiung ist notwendig.

Die Fertiggarage liegt in dem Bereich, fiir welchen ein Abstand von 13 m festgesetzt ist. Die Fertiggarage ist
mit einem Abstand von 6,20 m in gleicher Flucht wie das Hauptgebaude geplant. Der in Neubiberg tibliche
Abstand von 5 m wird somit eingehalten.

Fazit der Verwaltung:
Die Uberschreitung ist stadtebaulich vertretbar. Der ortsiibliche Vorgartenbereich bleibt weiterhin erhalten.

Aus Sicht der Verwaltung kann aus diesem Grund der notwendigen Befreiung zugestimmt werden.

Dem Sachverhalt lagen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2026/6578 abrufbar):
- Anlage 1: Lageplan
- Anlage 2: Planung vom 25.06.2026

Beschluss:

Dem Antrag auf isolierte Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 14 zum Neubau einer
Fertiggarage auf dem Grundstiick HauptstraRe 117, FI.-Nr. 212/19, Gemarkung Unterbiberg, entsprechend
der Planung vom 23.06.2026, wird zugestimmt.

Beschlossen
Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 11
Ja: 11
Nein: 0
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12 Bauvoranfrage zur Errichtung einer Poststation auf dem Grundstiick am Marktplatz, Fl.-Nr,
44/448

Zuriickgestellt

13 Bekanntgabe der im 2. Quartal 2026 (01.04.-30.06.2026) im Verwaltungsweg bearbeiteten
Baugesuche

Sachverhalt:

Nachfolgend genannte Bauantrage (nach Antragseingang) wurden im 2. Quartal (01.04.— 30.06.2026) aufgrund
8 30 Abs. 2 Nr. 4 der Geschéaftsordnung des Gemeinderates bzw. mit entsprechender Vollmacht des Bau- und
Verkehrsausschusses sowie Geringfiigigkeit nach Riicksprache mit dem Baureferenten, Herr Rott, im Wege
der Verwaltung bearbeitet.

Isolierte Befreiungen:

1. Antrag auf isolierte Befreiung zur Errichtung einer Terrassentiberdachung auf dem Grundstiick Pfarrer-
Sickinger-Weg 74, FI.-Nr. 147/58

2. Antrag auf isolierte Befreiung zur Errichtung einer Warmepumpe auf dem Grundstiick Hauptstral3e 138,
FI.-Nr. 205/17

3. Antrag auf isolierte Befreiung zur Errichtung einer Warmepumpe auf dem Grundstlick Burgermeister-
Schneider-Weg 89, FI.-Nr. 147/188

4.  Antrag auf isolierte Befreiung zur Errichtung einer Warmepumpe auf dem Grundstiick Kiem-Pauli-
Weg 3, FI.-Nr. 201/61

5. Antrag auf isolierte Befreiung zur Errichtung einer Warmepumpe auf dem Grundstlick Burgermeister-
Schneider-Weg 11, FI.-Nr. 147/215

Dem Sachverhalt liegen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2026/6592 abrufbar):
- Anlage 1: Lagepléane

Der Bau- und Verkehrsausschuss nimmt ohne Beschlussfassung Kenntnis.

Zur Kenntnis genommen

14 Anfragen und Verschiedenes
Anfragen und Verschiedenes aus der vorherigen Sitzung BVA 26/06

Die Mitglieder des Bau- und Verkehrsausschusses baten um Uberpriifung/gaben Hinweise auf nachfolgende
Sachverhalte:
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GRM Herr Koérner:

GRM Herr Rott:

Die Verwaltung wird gebeten, zeitnah eine Ersatzvorzunahme zu veranlassen, damit
die seit Monaten defekte Beleuchtung zwischen der Baustelle Hauptstr. 21 und dem
Drogeriemarkt wieder leuchtet.

P Der Ausfall der Leuchte vor HauptstraRe 21 steht direkt im Zusammenhang mit
der dortigen Baustelle. Das Abklemmen dieser Leuchte war im Zuge der
Baustellentatigkeit unumganglich. Bereits im Dezember 2025 gab es hierzu
Gesprache mit dem Baustellenbetreiber, den Bayernwerk GmbH und dem
Tiefbauamt. Diese miindeten in einen Arbeitsauftrag an die Bayernwerk GmbH. Das
Tiefbauamt hat erneut nachgehakt, wann mit einer Verbesserung der dortigen
Situation zu rechnen ist.

Die Leuchten vor Hauptstrafle 23 und 25 brannten zum Zeitpunkt des
Hauptstrallenfestes am ersten Juli-Wochenende.

Im BVA 26/01 am 19.01.2026 und im Mobilitats-Jour fixe am 02.06.2026 wurde nach
dem Sachstand temporares Halteverbot ggii. Blumen Baumann gefragt.

» Am 23.07.2025 wurde die Umsetzung der Regelungen der StraBenverkehrs-
ordnung fir die Errichtung mobiler Verkehrszeichen auf der BamerstraRe 1 in
85579 Neubiberg angeordnet und durchgefiihrt.

Die Parkbucht vor dem Blumenfachhandel wird bis zum 31.01.2026 verkiirzt und
die Halteverbotszone erweitert.

Seitens der ortlichen StraRenverkehrsbehérde gab es keine Beschwerden der
Anlieger bezlglich der Verlangerung der Halteverbotszone, was darauf
hindeutet, dass die MaRnahme von allen Seiten akzeptiert wird.

Die ortliche StraRenverkehrsbehérde wird angewiesen die temporare
Beschilderung durch eine dauerhafte Umsetzung zu verstetigen.

Es wird nach den aktuellen Zahlen zu der Verkehrsinsel in der HauptstraRe am
Delfino gefragt, da die Verkehrsinsel bei stehenden Bussen von Autofahrern haufig
auf gefahrliche Weise umfahren wird.

P Die ortliche StraRenverkehrsbehdrde kann leider keine offiziellen Daten zur
Nutzung der vor Ort befindlichen Verkehrsinsel durch FuBganger liefern.

Im Jahr 2018 wurde das Ingenieurbiiro Ingevost von der Gemeinde Neubiberg
beauftragt. In der beigefiigten Anlage 1 "Gemeinde Neubiberg Uberlegungen zur
FuRgangerquerung der HauptstraBe in Hohe der Eisdiele Delphino" vom Oktober
2018 wurden entsprechende Zahlen ermittelt.

Die ortliche StraRenverkehrsbehdrde mochte in diesem Rahmen auf die
StralRenverkehrsordnung aufmerksam machen. Diese beschreibt die
Verhaltensregeln fir den Individualverkehr an Bushaltestellen.

Omnibusse und Schulbusse, die sich einer Haltestelle ndhern und Warnblinklicht
eingeschaltet haben, dirfen nicht Gberholt werden.
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Omnibusse und Schulbusse, die an einer Haltestelle halten und Warnblinklicht
eingeschaltet haben, dirfen nur mit Schrittgeschwindigkeit und nur in einem
solchen Abstand vorbeigefahren werden, dass eine Gefahrdung von Fahrgasten
ausgeschlossen ist. Die Schrittgeschwindigkeit gilt auch fir den Gegenverkehr.
Die Fahrgaste diirfen nicht behindert werden. Wenn nétig, missen andere
Fahrzeuge warten.

GRM Herr Lilge: Es sollte geprift werden, durch welche MalBnahmen das Verkehrsverhalten in
diesem Bereich verbessert werden kann.

GRM Frau Ellmann: Es wird gefragt, ob zur Erhdhung der Verkehrssicherheit eine Verlegung der
Bushaltestelle in Betracht gezogen werden kdnnte.

P Die HauptstraRe (Fahr- und Gehbahn) im gegenstindlichen Abschnitt wird im
Zuge der Umsetzung des StraBensanierungsprogramms im Frihjahr/Sommer 2027
saniert werden. Derzeit befindet sich die Entwurfsplanung in Vorbereitung. Hierbei
wird ein besonderes Augenmerk auch auf die Querungshilfe und auf die beiden
Bushaltestellen gerichtet. Die Planungen werden zu gegebener Zeit im Gremium
vorgestellt.

Anfragen und Verschiedenes aus der aktuellen Sitzung BVA 26/07
Die Mitglieder des Bau- und Verkehrsausschusses bitten um Uberpriifung/geben Hinweise auf nachfolgende
Sachverhalte:

GRM Frau WeiR: Die Strallenmarkierungslinien im Bereich des Delfino sollten nachgezogen werden.
P Der Sachverhalt wird geprift.

GRM Herr Bogner: Die Bauweise der Querungshilfe sei aus seiner Sicht gefahrlich.
P Vom Vorsitzenden beantwortet.

GRM Herr Rott: Im Werner- Heisenberg-Weg wird seit Herstellung der Stralle regelmaRig im
Wiesenbereich geparkt.
P Der Sachverhalt wird gepriift.

An der Bushaltestelle in der Hauptstralle 101 auf Hohe Nagelstudio wird
angeregt, ob eine Sitzméglichkeit mit Uberdachung geschaffen werden kann.
P Der Sachverhalt wird gepriift.

GRM Frau Simon: Es wird aus Heckenliberwuchs in der Hohenbrunner StralRe hingewiesen. Ein
Rickschnitt wird angeregt.
P Vom Vorsitzenden beantwortet.
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GRM Herr Korner: Die Stralenbeleuchtung in der HauptstraBe haben definitiv nicht funktioniert.

P Der Sachverhalt wird gepriift.

GRM Herr Harreus: Es wird nachgefragt, ob fiir den Platzbereich im Hertschek-Areal Uberlegungen
bestehen, diesen aufzuwerten bzw. umzugestalten.
P Vom Vorsitzenden beantwortet.

Es wird angeregt zu priifen, ob dort temporare Parkmoglichkeiten oder eine
griine Aufwertung, beispielsweise durch Bliihwiese, geschaffen werden kdnnte.
P Der Sachverhalt wird gepriift.

GRM Herr Koérner: Es wird nach dem Verbleib der Hochbeete am Nachtbiomarkt gefragt. Die
grofleren Hochbeete wiirden sich seiner Ansicht nach als dauerhafte Losung gut
eignen.

P Der Sachverhalt wird gepriift.

Zur Kenntnis genommen

Vorsitzender: Schriftfihrer:
gez. gez.
Thomas Pardeller Antonia Wagenbauer

Erster Birgermeister
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