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Neubiberg

15. Anderung des Bebauungsplans Nr.52 ,SO1 und SO2“ — Begriindung 14.11.2022

2.1

Anlass und Ziel der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Neubiberg hat bereits in der Gemeinderatssitzung
am 17.10.2011 die Einleitung eines Verfahrens zur 15. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 52 ,SO 1 und SO 2 nérdlich und sidlich der Lilienthalstra3e® beschlossen.
Bereits seinerzeit war absehbar, dass kein weiterer Verbrauchermarkt im Ortsteil
Unterbiberg auf dem Grundsttick FI.-Nr. 44/102 entwickelt werden wirde. Daher war
eine Anpassung der Planungskonzeption vorgesehen. Das Verfahren wurde aber
aus Kapazitatsgriinden nicht weiter gefihrt.

Im Jahr 2020 ist ein in Unterbiberg anséssiges Unternehmen an die Gemeinde her-
angetreten mit dem Wunsch auf dem Grundstick Fl.-Nr. 44/102 innerhalb des Son-
dergebietes 1 ein Gebaude mit Forschungs- und Dienstleistungsflachen, Biro- und
Produktionsflachen zu errichten. Der Gemeinderat hat dem Vorhaben grundsatzlich
zugestimmt. Im Zuge des Anderungsverfahrens wird insbesondere Bezug genom-
men auf die vorangegangene 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52, die die
Baugebiete SO 1 und SO 2 umfasst.

Voraussetzungen
Landesentwicklungsprogramm LEP 2020

Neubiberg liegt im Verdichtungsraum der Landeshauptstadt Minchen. Die Verdich-
tungsraume sollen u. a. so entwickelt und geordnet werden, dass

e sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktion ei-
ne raumliche ausgewogene sowie sozial und 6kologisch vertragliche Sied-
lungs- und Infrastruktur gewahrleisten,

e unddber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfigen (G 2.2.7).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfligung stehen (Z 3.2).

Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fur die
leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur die Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden (G 5.1).

Berlicksichtigung im Bebauungsplan

Der Bau des geplanten Wirtschafts- und Forschungsgebdudes tragt zur Starkung
der bayerischen Wirtschaft bei. Die Planung tragt zu den vorgenannten Zielen und
Grundsatzen bei, indem die Innenverdichtung vorangetrieben wird, die Siedlungs-
entwicklung in den bereits bebauten Flachen stattfindet und Aul3enbereichsflachen
nicht in Anspruch genommen werden.
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2.2

2.3

2.4

Regionalplan

Neubiberg ist im Regionalplan Minchen als Grundzentrum ausgewiesen (Z 1). Ge-
maf dem Regionalplan sind bei der Siedlungsentwicklung Moglichkeiten der Innen-
entwicklung, d.h. Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die
im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen, vorrangig zu nutzen (Z 4.1).

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1984 stellt fir das Plangebiet
Sondergebiete Forschung und Dienstleistung sowie Einzelhandel dar. Die Gebiete
sind durch private Grunflachen gegliedert. Der Flachennutzungsplan wird im Wege
der Berichtigung angepasst.

Abb. 1 Ausschnitt aus.dem FNP i.d.F.v. 21.11.2013, ohne MaRstab, mit Plangebiet blau umgrenzt

Bebauungsplane und Satzungen

Das Verfahren zur 15. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 Unterbiberg umfasst
einen Teilbereich des Gesamtbebauungsplans, der am 09.10.1996 in Kraft getreten
ist. Wiederholt geéndert wird der Bereich der Sondergebiete SO 1 und SO 2 im 0st-
lichen Teil des Bebauungsplans. Fur den Bereich der Sondergebiete SO 1 und SO
2 liegen drei rechtsverbindliche Anderungen vor:

e 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52, Bereich 6, Inkrafttreten: 23.07.1998

e Anderungsbebauungsplan zum Bebauungsplan Nr. 52 Bauquartier SO 1, 7. An-
derung fur das Gebiet 6stlich der Unterbiberbergerstral3e und nordlich der Zwer-
gerstral3e fur die Grundstiicke FI.-Nr. 121/T und 122/T. Inkrafttreten: 26.09.2002

e Anderungsbebauungsplan zum Bebauungsplan Nr. 52 Bauquartiere SO 1 und
SO 2, 10. Anderung fiir das Gebiet 6stlich der Unterbiberbergerstrae und nérd-
lich der ZwergerstraRe fur die Grundstiicke FI.-Nr. 44/98, 44/333, 44/102,
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44/173, 44/301, 44/300, 44/101, 44/175. Inkrafttreten: 02.06.2005

In der 10. Anderung des Bebauungsplans wurde auf dem Grundstiick FI.-Nr. 44/102
anstatt der im Ubrigen SO 1 zulassigen Forschungs- und Dienstleistungsnutzungen
ein Einzelhandelsbetrieb festgesetzt um in Unterbiberg eine Nahversorgung zu er-
mdoglichen. Diese wurde inzwischen jedoch westlich der Ortslage Unterbiberg reali-
siert. Mit der 15. Anderung wird daher — mit aktualisierten Festsetzungen — das ur-
sprungliche Planungskonzept des Bebauungsplans Nr. 52 aus dem Jahr 1996 wie-
derhergestellt.

Abb. 2  Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr.52, ohne Maf3stab

Abb. 3 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 Unterbiberg
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Gemeinde Neubberg

Bebauungsplen Nr.62

~~____ 10.Anderung
SO 1und 80 2

o5 o)

e .
Abb. 4 10. Anderung

2.5 Verfahren

Das Anderungsverfahren wird nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefuhrt. Es handelt sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung,
weil fir das Gebiet bereits Baurecht besteht und angrenzend eine Bebauung bereits
vorhanden ist. Die zulassige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 BauNVO im Ande-
rungsbereich betragt rund 41.000 m2. Daher wurde eine Vorprifung des Einzelfalls
durchgefuhrt, die der Begriindung als Anlage beiliegt. Sie kommt zu dem Ergebnis,
dass keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Die
weiteren Ausschlussgrinde fur ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a Abs. 1
Satz 4 u. 5 liegen nicht.vor.
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3. Plangebiet

3.1 Lage

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Unterbiberg noérdlich der Universitat der Bundeswehr
Minchen und wird erschlossen durch die Lilienthalstraf3e. Im Norden grenzt es an
die Landeshauptstadt Minchen (Neuperlach). Stdwestlich grenzen das bereits be-
baute Wohnquartier WA 6 innerhalb des gleichen Bebauungsplans an. Der Bereich
ist weitgehend eben und liegt auf ca. 545,78 m (. NHN (Normalhdhen-Null).

Abb. 5 Plangebiet, ohne Maf3stab, Plangebiet blau umgrenzt, Quelle Karte: BayernAtlas, © Bayeri-
sche Vermessungsverwaltung, Stand 05.2022

3.2 Nutzungen

Das Plangebiet ist im Bereich des Grundstiicks Fl.-Nr. 44/333 (Lilienthalstral3e 7-19)
mit einem Blrogebdude bebaut, ansonsten unbebaut. Die Plangebietsflachen sind,
mit Ausnahme des Grundstucks FI.-Nr. 44/102 als Sondergebiete festgesetzt, in de-
nen Forschungseinrichtungen, Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude, Einzel-
handelsbhetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen zuléassig sind. Das Grundstuck Fl.-Nr. 44/102 ist
als Sondergebiet Einzelhandel festgesetzt.

Angrenzend zum Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe davon befinden sich im
Norden landwirtschaftlich genutzte Flachen. Die Ortsmitte von Neubiberg mit Rat-
haus, Kultur- und Veranstaltungsraumlichkeiten, Einzelhandel und Gastronomie be-
findet sich dstlich in ca. 1,8 km Entfernung.

3.3 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich der Anderung befinden sich in privatem Eigen-
tum mit Ausnahme der 6ffentlichen Verkehrsflache (Lilienthalstraf3e). Auch das Flur-
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3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

4.1

stiick Nr. 44/173 (Wegq) befindet sich im Eigentum der Gemeinde Neubiberg.

ErschlieBung

Die Anbindung und ErschlieRung des Baugebiets erfolgt tGber die Lilienhaltstralle.
Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und
Telekommunikationslinien sind dort vorhanden.

Der S-Bahnhof Neuperlach Sud liegt ca. 1,2 km vom Plangebiet entfernt. Eine An-
bindung an den OPNV ist durch die Buslinie 217 an der Haltestelle Neubiberg, Lili-
enthalstral3e in ful3laufiger Entfernung gegeben.

Emissionen

Larm-, Geruchs- oder Schadstoffemissionen in planerisch relevantem Umfang sind
nicht gegeben und durch die Anderung des Bebauungsplans nicht zu erwarten.

Denkmaler

In die Anderungsbereiche der 15. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 erstreckt
sich das Bodendenkmal Nr. D-1-7935-0084. Eventuell zu Tage tretende Boden-
denkmaéler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege oder die Untere Denkmalschutzbehtrde geméan Art. 8 Abs.1, 2 BayDSchG.

Bodenschutz - Altlasten

Altlasten durch Auffullungen oder. sonstige Bodenverunreinigungen im Plangebiet
sind der Gemeinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B.
aus einer gewerblichen Vornutzung des. Gelandes oder aus Auffiillungen ableiten
lassen.

Wasser

Wasser-/ Trinkwasserschutzgebiete und Heilguellenschutzgebiete liegen gemaf
Flachennutzungsplan ebenfalls nicht innerhalb des Geltungsbereiches. In Bezug auf
Niederschlagswasser liegt das Kanalsystem im Trennsystem vor.

Planinhalte

Geltungsbereich

Das Anderungsverfahren umfasst die Grundstiicke FI.-Nr. 44/98, 44/333, 44/173,
44/102, 44/100, 44/101, 44/300, 44/301 sowie 44/175 (Verkehrsflache, teilweise),
Gemarkung Unterbiberg. Der Geltungsbereich der Anderung hat eine Flache von
ca. 52.371,2 m2,

Mit dem Anderungsverfahren werden fur die Grundsticke FI.-Nr. 44/98, 44/333,
44/173, 44/100, 44/101, 44/300, 44/301 die bestehenden Festsetzungen mit Aus-
nahme der zulassigen Grund- und Geschossflache nicht gedndert. Diese Flachen
sind daher als eigene Geltungsbereiche 1, 2 und 4 festgesetzt. Die Anderung der
zulassigen Grund- und Geschossflache erfolgt dort als textliche Festsetzung.
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4.2

4.3

Fur das Grundstick FL-Nr. 44/102 werden die bestehenden Festsetzungen durch
die gegenstandliche Anderung ersetzt. Auch im Bereich der im Geltungsbereich lie-
genden offentlichen Verkehrsflache werden die bestehenden Festsetzungen ersetzt.

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich 3 (Grundstiick Fl.- Nr. 44/102) wird als Art der baulichen Nut-
zung wieder auf die urspriingliche Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 52 aus dem
Jahr 1996 zurlickgegriffen. Diese Festsetzungen werden durch sonstige Gewerbe-
betriebe, die allgemein in Mischgebieten zulassig sind, erganzt. Hiermit soll auch
Produktion zulassig sein. Ebenfalls erganzt werden Lagerflachen. Die Zuléassigkeit
der Wohnnutzung wird auf eine Wohnung im Geltungsbereich 3 fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen oder fir Betriebsinhaber oder Betriebsleiter begrenzt.

Groliflachige Einzelhandelsbetriebe sind demnach nicht mehr zulassig. Die Nutzung
wurde seit dem Jahr 2005 nicht realisiert und es besteht keine Aussicht auf eine
zeitnahe Umsetzung.

Die Gemeinde verfolgt vielmehr wieder das urspriingliche stadtebauliche Konzept
des Bebauungsplans Nr. 52, das Forschungs- und Dienstleistungsnutzungen vor-
sieht.

Malf der baulichen Nutzung

Um die maximal zulassige Grund- und Geschossflache im Bereich der 15. Bebau-
ungsplananderung gegentber den bestehenden Festsetzungen in der Summe un-
verandert zu lassen, erfolgt eine erneute Umverteilung innerhalb des Anderungsbe-
reichs. Diese konkretisiert die Verteilung der Grundflache und der Baumasse ge-
geniuiber dem urspriinglichen Bebauungsplan unter Berticksichtigung der bereits er-
richteten Gebaude und der erfalgten Bebauungsplananderungen.

Die Festsetzungen‘entsprechen bezogen auf alle Baugebietsflachen einer GRZ von
ca. 0,8 und einer GFZ von ca. 1,16. Der gegenuber der Ziel-GFZ von 1,2 etwas re-
duzierte Wert ist mit.der geringeren GFZ fur die Grundstiicke des Vision-Wohnen
(FK-Nrn. 44/300, 444/301) zu erklaren.

Geltungsbereich | FL.-Nr. Zul. Grundflache Zul. Geschossflache
1 44/98 6.790 m? 10.208 m?
2 44/333, 15.730 m? 23.535 m2
2 44/173 (Weg) - -
3 44/102 5.228 m2 7.841 m?
4 44/100, 44/101, | 13.485 m? 18.556 m?
44/300, 44/301

Die festgesetzte Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO ge-
nannten Anlagen nicht tberschritten werden, weil sie mit einem Wert von ca. 0,8
ausreichend bemessen ist.
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4.4 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Um eine grof3tmogliche Flexibilitat in der Bebauung zu gewahrleisten und auch gro-
Rere Betriebsformen und Gebé&ude realisieren zu kdnnen, wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt, die definiert ist als offene Bauweise mit seitlichem Grenzab-
stand und Gebaudeldngen von mehr als 50 m.

4.5 Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen

Tiefgaragen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und innerhalb
der hierflr festgesetzten Flachen zuldassig. Damit wird sichergestellt, dass weite Tei-
le des Grundstlicks nicht unterbaut werden. Aufgrund des grof3ztigigen Baufensters
ist es ausreichend, dass Nebenanlagen innerhalb der Baugrenzen zuléassig sind.

Garagen mit Flachdach sowie die Dacher von Einhausungen von Tiefgaragenram-
pen sind mit einer extensiven Dachbegriinung von mind. 75% der Dachflache mit
einem durchwurzelbaren Bodensubstrat von mind. 10 cm Starke auszufiihren. Dies
stellt eine geringfligige Abweichung gegentber dem Grundsatzbeschluss des Ge-
meinderates Neubiberg zur Dachgestaltung dar, der generell eine 80 prozentige
Dachbegriinung vorsieht. Die Abweichung ist vertretbar um am Rand der Dachfla-
chen einen Kiesstreifen zur Beschwerung der Dachhaut in_ausreichender Breite
ausfihren zu kénnen.

Der Stellplatzbedarf richtet sich nach der_Stellplatz- undFahrradabstellplatzsatzung
der Gemeinde Neubiberg in ihrer jeweils gultigen Fassung. In diesem Zusammen-
hang ist auch die Vereinbarung eines Mobilitdtskonzeptes mdglich.

4.6 Bauliche Gestaltung

Die Hohe der baulichen Anlagen ist auf 17 m in Bezug auf eine Hohenkote im Geh-
weg an der LilienthalstraRe begrenzt. Da sowohl Flachdacher als auch symmetri-
sche Satteldacher und Walmdacher entsprechend des Konzepts des urspriinglichen
Bebauungsplans zulassig sind, betragen sowohl First- als auch maximale Wandho-
he 17 m.

Es sind maximal 4 Vollgeschosse zulassig. Bei der Ausbildung eines vierten Vollge-
schosses ist dieses als mindestens 2 m gegenuber dem darunter liegenden Ge-
schoss zuriickversetztes Geschoss zu errichten (Terrassengeschof3). Um eine in
der Hohe gegliederte Bebauung zu erreichen, sind durch Knétchenlinie abgetrennte
Bereiche mit einer unterschiedlichen Anzahl zuldssiger Geschosse vorgesehen.

Abgrabungen und Aufschittungen werden bis zu einer Héhe von maximal 0,50 m
gegeniber den festgesetzten Hohenbezugspunkten festgesetzt, damit keine grofl3e-
ren Veranderungen der naturlichen Geldndeoberflache stattfinden. Hiervon ausge-
nommen ist eine Flache von 300 m? um LKW-Anfahrten an Laderampen zu ermégli-
chen.

Fur Hauptdachformen ist festgesetzt, dass nur Flachdacher sowie symmetrische
Satteldacher und Walmdéacher mit einer Neigung zwischen 11° und 18° zulassig
sind. Dies soll zu einer ruhigen Dachlandschaft beitragen.

Um eine geordnete Dachlandschaft zu sichern, werden Festsetzungen zur Lage,
Hohe und Ausdehnung von technischen Dachaufbauten getroffen. Technische
Dachaufbauten, wie z. B. Be- und Entliftungsrohre, sind bis zu einer Flache von 5
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4.7

4.8

m2 je Dachflache und einer Héhe von 2 m Uber der Dachflache zulassig. Aufzugs-
Uberfahrten sowie Dachaufbauten, wie z. B. Gauben, Quergiebel und Dachein-
schnitte sind wegen der geringen Dachneigung nicht zulassig. Dies stellt eine Kon-
kretisierung der Angaben aus dem Grundsatzbeschluss der Gemeinde Neubiberg
zur Dachgestaltung dar.

Fur Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind auf Flachdéachern und auf geneig-
ten Dachern nur als in oder parallel auf der Dachflache liegende Anlagen zulassig
damit sie eingepasst in die Dachlandschaft errichtet werden. Aufgestanderte Anla-
gen sind auf geneigten Dachern nicht zulassig, aber sie sind auf Flachdachern er-
laubt.

Um die optische Wirksamkeit von aufgestanderten Anlagen in einem vertraglichen
Rahmen zu halten, betragt die maximale Hohe der Aufstéanderung bei Flachdéachern
Uber der Dachflache maximal 1,5 m. Sie missen vom Rand der Dachflache um die
Hohe der Aufstdnderung zuriickversetzt sein, mindestens jedoch um 0,5 m. Damit
wird die Vorgabe aus dem Grundsatzbeschluss des Gemeinderates zur Dachgestal-
tung bei der Hohe der Aufstanderung geringfugig (0,3 m) Uberschritten: Bei einer
Hohe von 1,5 m ist auch eine intensive Dachbegriinung mit einem gartenadhnlichem
Aufbau unter den Modulen mdglich.

Geregelt ist auch die Gestaltung von Werbeanlagen. Je Gebaude darf nur eine
Werbeanlage mit einer Gré3e von bis zu 8 m2 errichtet werden, um eine Beeintrach-
tigung des Ortshildes zu vermeiden. Zum Schutz von Insekten und zur Erhaltung ei-
nes ruhigen Landschaftsbildes.ist die Anstrahlung der Werbeanlage erlaubt, jedoch
nur mit nicht blendendem oder blinkendem Licht. Ferner sind die folgenden Werbe-
anlagen nicht zuléssig: Selbstleuchtende oder blinkende Werbeanlagen, Werbean-
lagen mit wechselnden Darstellungen oder sich abschnittsweise &ndernder Anstrah-
lung, bewegliche oder tongebende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen in Form von
Kletterschriften.

Wandflachen, Fenster und Tiren sind mit hellen Farbtonen oder unbunten dunklen
Farbtonen herzustellen. Neben Putz, Beton, Naturstein und Holz sind Metallprofile
und Glas zuléssig. Diese Gestaltungsvorgaben entsprechen den ortstypischen Ge-
staltungsmerkmalen dieses Sondergebietes.

Abstandsflachen

Die Gemeinde Neubiberg hat in ihrer Satzung Uber abweichende Maf3e der Ab-
standsflachen die das Abstandsflachenmall H im Gemeindegebiet auf3erhalb von
Gewerbe- Kern- und Industriegebieten sowie festgesetzten urbanen Gebieten auf
0,9, mindestens jedoch 3 m festgesetzt (8 2). Damit gilt dieses erhdhte Maf3 H auch
in Sondergebieten, so wie im gegenstandlichen Bebauungsplan festgesetzt. Da das
hier festgesetzte Sondergebiet stadtebaulich dem Charakter eines Gewerbegebie-
tes a@hnelt, wird in der Bebauungsplananderung abweichend von der Satzung der
Gemeinde ein Mal? H von 0,2 festgesetzt. Dies ist das MalR H, welche die Bayeri-
sche Bauordnung fir Gewerbegebiete vorsieht.

Verkehr und ErschlieRung

Die ErschlieRung des Gebiets erfolgt Uber die angrenzende offentliche Lilienthal-
stralRe. Die Zufahrt zu den Baugrundstiicken ist nur in den festgesetzten Bereichen
zulassig. Die &ulRere Erschliel3ung ist als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.
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Die Flachen fur offene Stellplatze, Grundstiicks- und Garagenzufahrten, Bewe-
gungsflachen sowie Zuwegungen sind mit wasserdurchlassigen Belagen wie z. B.
Schotterrasen, Rasengittersteinen, Rasenpflaster, Dranpflaster, Dranasphalt, Klein-
steinpflaster mit durchlassigem Unterbau o. a. fir eine bessere Versickerung des
anfallenden Regenwassers vor Ort anzulegen.

4.9 Grinordnung

An der westlichen, sidlichen und o6stlichen Grenze des Baugrundstiicks im Gel-
tungsbereich 3 ist eine Pflanzflache fur Straucher und Stauden zur Eingriinung des
Grundstiicks festgesetzt. Im Ubrigen gelten Pflanzvorgaben fir Baume und Strau-
cher fur die unbebauten Grundstticksflachen um eine Durchgriinung sicherzustellen.
Tiefgaragen sind mit mindestens 1,0 m durchwurzelbarem Bodenaufbau zu bede-
cken.

Die genannten Festsetzungen sichern die Durch- und Eingriinung des Plangebietes
sowie dessen 6kologischen Funktionen. Sie stellen Minimierungsmafnahmen dar
und tragen dem Klimawandel Rechnung.

Dachbegriinungen sind 6kologisch wertvoll, sie leisten einen Beitrag zum Klima und
zur Umwelt. Aus diesem Grund sind Flachdacher von Nebengebauden mit einer ex-
tensiven oder intensiven Dachbegriinung von mind. 75% der Dachflache, Flachda-
cher von Hauptgebauden sind mit einer extensiven Dachbegrinung von mind. 75%
der Dachflache und mit einem_durchwurzelbaren Bodensubstrat von mind. 10 cm
Starke auszufuhren.

5. Artenschutz

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG) ist re-
gelmaRig Voraussetzung fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Im Regelfall ist hierfur zunachst eine Vorprufung dahingehend erforderlich, ob und
ggf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kénnen, dass eine Prifung
nach 88 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 und ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG erforder-
lich ist (sog. Relevanzprifung).

Auf Grund der Lebensraumausstattung der landwirtschaftlich genutzten Flachen ist
nicht mit Vorkommen besonders geschitzter Arten zu rechnen. Sollten wider Erwar-
ten doch besonders geschiitzte Arten von der Planung betroffen sein, kénnen die
Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG jedoch ausgeschlossen werden:

Durch den Bau gewerblich genutzter Gebaude wird das Risiko der Tétung und Ver-
letzung von Exemplaren der betreffenden Arten nicht signifikant erhéht. Ein Verstol3
gegen das Totungs- und Verletzungsverbot liegt demnach nicht vor.

Darlber hinaus kann die 6kologische Funktion der von dem Neubau ggf. betroffe-
nen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin er-
fullt werden. Es liegt demnach kein Versto3 gegen das Verbot, Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Na-
tur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren, vor. Der Erhaltungszustand
der lokalen Populationen verschlechtert sich nicht.
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6. Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
riicksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Mal3nahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen. Bei dem gegenstandlichen Ver-
fahren handelt es sich um die Anderung eines bestehenden Bebauungsplans. Auf-
grund der Anderung ergeben sich keine wesentlichen Anderungen im Hinblick auf
den Klimaschutz.

7. Immissionsschutz

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde bzgl. der Gerduschemissionen und -
immissionen das Gutachten der Larmschutzberatung Steger &/ Partner GmbH, Be-
richt Nr. 6265/B1/hu vom 05.10.2022 erstellt. Es kommt zu folgenden Ergebnissen:

Im Geltungsbereich 3 der 15. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 der Gemeinde
Neubiberg ist die Errichtung eines neuen Standortes.einer in der. Gemeinde bereits
ansassigen Firma vorgesehen. Auf Basis einer Betriebsbeschreibung wurden unter
Zugrundelegung des aktuellen Planstandes die vom Bauvorhaben ausgehenden
Gerauschemissionen prognostiziert und an den umliegenden mafR3geblichen Immis-
sionsorten die zu erwartenden Beurteilungs- und Maximalpegel berechnet. Die Be-
rechnungen zeigen, dass an den nachstgelegenen Wohngebieten im Westen und
Norden, die dort anzusetzenden Immissionsrichtwerte um mindestens 10 dB(A) un-
terschritten werden.

Fur die unmittelbar benachbarten Immissionsorte im angrenzenden Sondergebiet
,=Forschung und Dienstleistung“ sowie im sudlich gelegenen Gelande der Universitat
der Bundeswehr werden die anzusetzenden Immissionsrichtwerte um deutlich mehr
als 6 dB(A) unterschritten. Das Bauvorhaben ist somit an allen Immissionsorten
nach Nr.3.2.1 der TA Larm auch.ohne Beriicksichtigung der Gerduschvorbelastung
aus anderen Anlagen nach TA Larm genehmigungsfahig. Auch die zulassigen Ma-
ximalpegel nach TA Larm werden an allen maRgeblichen Immissionsorten sicher
eingehalten.

Zur Ubernahme in den Genehmigungsbescheid des Bauvorhabens wurden aus
schalltechnischer Sicht entsprechende Auflagenvorschlage formuliert.

Baulicher Schallschutz:

Um einerseits vor allem den in den gewerblich genutzten Sondergebieten allgemein
zulassigen gewerblichen Gerauschimmissionen bis 65 dB(A) tagsuber und anderer-
seits der Verkehrsgerauschbelastung im Nahbereich der Lilienthalstralle Rechnung
zu tragen, wurden MalRBnahmen zum baulichen Schallschutz festgesetzt, die fur Auf-
enthaltsraume ausreichenden Schallschutz gewahrleisten.

Aufgrund von im Gebiet zuldssigen Beurteilungspegeln tUber 45 dB(A) wéahrend der
Nachtzeit, ab dem auch bei nur gekippt gedffnetem Fenster in der Regel ungestorter
Schlaf nicht mehr moglich ist, wurde fir Schlaf- und Kinderzimmer der Einbau von
Einrichtungen zur Raumbeliftung festgesetzt, die auch bei geschlossenen Fenstern
ausreichenden Luftwechsel sicherstellen.

Es ist zudem mit landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubein-
wirkungen) der angrenzenden landwirtschaftlich ordnungsgemaf genutzten Flachen
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im Plangebiet zu rechnen. Diese sind auch im suburbanen Bereich zu erwarten und
zu dulden.

8. Altlasten, Bodenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen keine bekannten Altlastenver-
dachtsflachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auf-
falligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverande-
rung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Contai-
nern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmafl3nahme ist zu unterbre-
chen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

9. Flachenbilanz

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Flachenkategorie Flache in m2 Anteil %
Geltungsbereich 52.371 100
Baugrundstuicksflachen 51.728 98,8
Offentliche Verkehrsflache 643 1,2

10. Anlagen zur Begriindung

e Vorpriifung des Einzelfalls, 15. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52, Gemein-
de Neubiberg; Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen, 5.8.2022

e 15. Anderung Bebauungsplan Nr. 52, Ubersicht Grundstiicksflachen und stad-
tebauliche Kennzahlen

e 15. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 der Gemeinde Neubiberg, Prognose
und Beurteilung der vom Bauvorhaben ausgehenden Gerauschemissionen und
Dimensionierung der Anforderungen an den baulichen Schallschutz im Gel-
tungsbereich der Bebauungsplananderung, Steger und Partner GmbH Larm-
schutzberatung, Minchen, Bericht Nr. 6265/B1/hu vom 05.10.2022

Erster Burgermeister, Thomas Pardeller
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