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1. Anlass und Ziel der Planung

Das fortdauernde Bevolkerungswachstum in der Region Minchen hélt den seit Jah-
ren herrschenden Siedlungsdruck auf den Innenbereich der Gemeinde Neubiberg
weiterhin aufrecht. Dieser Erneuerungs- und Nachverdichtungsprozess geht haufig
mit einem Verlust der Durchgriinung der Grundstiicke einher. Durch den Verdich-
tungsdruck bedroht sind vor allem die bislang Uberwiegend von Gebauden und Stell-
platzen freigehaltenen Vorgarten und die begriinten rickwartigen Bereiche.

Der Gemeinderat der Gemeinde Neubiberg hat zur Sicherung einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung am 22.06.2020 beschlossen, einen Bebauungsplan fir ein
ca. 5.3 ha grol3es Plangebiet im Bereich der Leibl-, Ara- und nérdlich der ZillestraRe
aufzustellen. Das Gebiet ist Uberwiegend mit Einzel- und Doppelhdusern bebaut und
im Flachennutzungsplan als reines Wohngebiet dargestellt. Es umfasst ca. 70 Bau-
grundstiicke. Der aus dem Jahr 1960 stammende einfache Bebauungsplan Nr. 13 ist
nicht mehr zeitgemaf und soll im Geltungsbereich ersetzt werden.

Ziel des Planverfahrens ist die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans zur Steu-
erung der Nachverdichtung mit Regelungen zu Uberbaubaren Grundstiicksflachen
(Sicherung Vorgartenbereich und ruckwartige Freibereiche), Steuerung und Erhalt
der ruhigen Dachlandschaft, Nebenanlagen und Anbauten (Wintergarten, Pergolen),
Prifung und Steuerung der Zahl der Wohneinheiten und zur Gestaltung (Dachauf-
bauten).

Neben der stadtebaulichen Prifung der Ausgangssituation ist fur die Erarbeitung des
Bebauungsplanes auch eine Betrachtung der griinordnerischen Belange sinnvoll.
Hierfir wurde von der Gemeinde Neubiberg ein baumschutzfachliches Gutachten be-
auftragt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um stadtebauliche Fehlentwick-
lungen zu vermeiden und positiv auf die Gestaltung des Ortshildes im Geltungsbe-
reich hinzuwirken. Die Ausarbeitung wurde dem Planungsverband AuRerer Wirt-
schaftsraum Munchen Ubertragen.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.
Die Nutzung des vereinfachten Verfahrens ist mdglich, wenn durch die Aufstellung in
einem Gebiet nach § 34 BauGB der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren
Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalstab durch die Festsetzungen nicht wesent-
lich verandert wird. Dies ist hier der Fall: Die Festsetzungen des Bebauungsplans
haben hdchstens einen unwesentlichen Einfluss auf den Zulassigkeitsmal3stab des §
34 BauGB. Die Festsetzungen zur Gestaltung der Vorgartenzone, zur Bepflanzung
der Baugrundstticke, zur Begrenzung der Grof3e der Nebenanlagen und die bauliche
Gestaltung sind nicht geeignet einen wesentlichen Einfluss auf den Zulassigkeits-
mafdstab zu nehmen. Auch die Festsetzungen zur Regelung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen andern den Zulassigkeitsmal3stab allenfalls geringfuigig. Anders
verhielte es sich, wenn der Bebauungsplan bestehende Baurechte beispielsweise
durch Festsetzungen zur zulassigen Geschossflache stark einschranken oder erwei-
tern wirde.

In dem vorliegenden Bebauungsplan besteht keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeits-
prifung. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Natura 2000 Gebiete
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und es sind keine Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes zu erwarten. Somit sind die Voraussetzungen fur die
Anwendung des vereinfachten Verfahrens erfillt.

3. Stadtebauliches Konzept

Das Planungsgebiet weist eine Bebauung mit klar erkennbaren Vorgarten und teil-
weise unbebauten Freibereichen in hinteren Grundstucksbereichen auf. Die vordere
und hintere Baugrenze weist gréf3ere Vor- und Rickspriinge auf. Das Gebiet ist ge-
pragt durch tUberwiegend zweigeschossige Einzel- und Doppelhauser als Einfamili-
enhauser.

Entsprechend den Planungszielen ist eine behutsame Weiterentwicklung des Bestan-
des unter Bertcksichtigung der Freihaltung von Vorgarten und rickwartigen Garten-
bereichen vorgesehen. Gréf3e und Form der geplanten Bebauung orientieren sich am
vorhandenen Wohngebaudebestand im Umfeld. Grundlage fir den Stadtebaulichen
Entwurf sind nicht die am dichtesten bebauten Grundstiicke, sondern ein vertragli-
ches oberes Mittelmaf3. Durch die Positionierung der Baukorper soll der erhaltens-
werte Baumbestand weitestgehend erhalten werden.

Wesentliche Merkmale des stadtebaulichen Konzeptes sind:

o Gestaltung / Regelung der Dachaufbauten

e Erhalt und Sicherung der Vorgartenzone (durchgéangig 5 m)
e Erhalt der Garten im rickwartigen Bereich

e 2 Vollgeschosse + ausgebautes Dachgeschoss

¢ MaRige Verdichtung gegeniiber dem Bestand

e Erhalt eines griinen Charakters der Grundstiicke, Forderung der Durchgrinung
und Begrenzung der Versiegelung durch Nebenanlagen

Das Gebiet ist in einen Bereich mit tieferer Bebauung und héherer Wandhéhe nérdlich
und nordostlich der Leiblstral3e (blaue Zone) und die Ubrigen Bereiche (rosa Zone)
mit weniger tiefer Bebauung, geringerer Wandhohe und Erhaltung etwas gréRerer
rickwartiger Gartenbereiche aufgeteilt. Die Aufteilung ergibt sich aus den vorgefun-
denen Gebaude-, Grundstiickstiefen und dem erhaltenswerten Baumbestand. Je
nach Grundsticksbreite und -tiefe sind Einzel-, Doppel-, Reihen- oder auch Mehrfa-
milienh&user maoglich.

Die Bebaubarkeit wurde durch Testentwirfe fir verschiedene Grundstiickstypen
Uberpruift.
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Abb. 1 Bebauungsplan Konzept Stand 29.10.2020 - ohne Maf3stab
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4. Planungsrechtliche Voraussetzungen
4.1 Landesentwicklungsprogramm

Neubiberg liegt im Verdichtungsraum der Landeshauptstadt Minchen und an einer
Entwicklungsachse von uberregionaler Bedeutung. Die Verdichtungsraume sollen u.
a. so entwickelt und geordnet werden, dass

e sie bei der Wahrnehmung ihrer Wohn-, Gewerbe- und Erholungsfunktion eine
raumlich ausgewogene sowie sozial und dkologisch vertragliche Siedlungs- und
Freiraumstruktur gewahrleisten,

e sie Uber eine dauerhaft funktionsfahige Freiraumstruktur verfigen (G 2.2.7).

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
maoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléassig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfigung stehen (Z 3.2).

4.2 Regionalplan

Neubiberg ist im Regionalplan Minchen als Grundzentrum ausgewiesen (Z 1). Ge-
maR dem Regionalplan sind bei der Siedlungsentwicklung Méglichkeiten der Innen-
entwicklung, d.h. Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im
Flachennutzungsplan dargestellten Flachen, vorrangig zu nutzen (Z 4.1).
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4.3

4.4

Flachennutzungsplan
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Abb. 2  Ausschnitt aus dem Arbeitsplan des FNP i.d.F.v. 21.11.2013, ohne Maf3stab

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde
Neubiberg aus dem Jahre 1984 als Reines Wohngebiet dargestellt. Der Bebauungs-
plan enthalt jedoch keine Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung. Eine Anderung
des Flachennutzungsplans ist aufgrund der Festsetzungen dieses Bebauungsplans
nicht veranlasst.

Die gegensténdliche Bebauungsplananderung folgt den Darstellungen des FNP und
ist damit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bebauungspléane und Satzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 86 liegt innerhalb des rechtsverbindli-
chen einfachen Bebauungsplans Nr. 13 ,Aufteilungs-, Baulinien- und Bebauungsplan
fur das Gebiet zwischen der Kameter-, Putzbrunner, Hohenbrunner Stral3e und der
Bahnlinie Neubiberg/Ottobrunn“ aus dem Jahr 1960.

Die Lage und Anordnung der bestehenden Gebéaude entspricht zum grof3ten Teil den
Angaben des im Geltungsbereich rechtsverbindlichen einfachen Bebauungsplans
Nr.13. Dieser setzt an den Stral3enseiten eine Vorgartenzone von mindestens 5 m
bei allen Grundstiicken fest. Die vorderen Abschlisse der Baurdaume nordlich der
LeiblstralRe und ArastralRe laufen nicht parallel zu den Strafl3en, sondern mit Vor-und
Ruckspringen. Dieser Verlauf I6st in den jeweiligen Sudgarten unterschiedliche Tie-
fen aus. Die ruckwartigen Bereiche sind auch grof3ziigig mit einer Tiefe von mindes-
tens 4 m festgesetzt. Die Bebauung der Eckgrundstiicke berticksichtigt die Sichtdrei-
ecke.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen NEB 2-67 Seite 6/25



Neubiberg Bebauungsplan Nr. 86 — Begriindung 03.04.2023

Abb. 3 Ausschnitt aus dem einfachen Bebauungsplan Nr. 13 ,Aufteilungs-, Baulinien- und Bebau-
ungsplan fir das Gebiet zwischen der Kameter-, Putzbrunner, Hohenbrunner Straf3e und
der Bahnlinie Neubiberg/Ottobrunn®in Kraft getreten am 30.11.1960, ohne Maf3stab

Der gegenstandliche Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich den ur-
springlichen Bebauungsplan Nr. 13 mit seinen Festsetzungen. Die Festsetzungen
werden an die aktuellen Bedirfnisse der Nachverdichtung im Innenbereich ange-
passt. Der Gebietscharakter soll dabei nicht verloren gehen.

4.5 Stadtebauliche Rahmenplane

Neubiberg verfiigt mit dem Nachverdichtungskonzept aus dem Jahre 2010 Uber ein
informelles Planwerk, das den kinftigen Bauleitplanungen zugrunde gelegt wird. In
dem Konzept wurden alle Wohn- und Mischgebiete (laut FNP) hinsichtlich ihrer Eig-
nung fur Nachverdichtung tberprift und MaflRnahmen zur Steuerung der Nachver-
dichtung empfohlen. Das Konzept enthélt jedoch keine Aussagen zum vorliegenden
Plangebiet.

4.6 Ubergeordnete Fachplanungen, sonstige Rechtsvorschriften

Ubergeordnete Fachplanungen enthalten keine Vorgaben fiir das Plangebiet.

Die Gemeinde Neubiberg hat jedoch im Jahr 2019 ein forstliches Fachgutachten
Waldrand erstellen lassen, das bei der Planung bericksichtigt wurde (siehe
Pkt. 6.7.1.4).
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4.7 Bodenschutz

Mit dem Bebauungsplan wird die Nachverdichtung bestehender Siedlungsflachen ge-
steuert. Das Planvorhaben dient daher in besonderer Weise dem Bodenschutz im
AulRenbereich. Eine noch starkere bauliche Verdichtung wird aufgrund von gestalte-
rischen Uberlegungen beziiglich der Freihaltung von Gartenflachen und dem Erhalt
von Baumen nicht verfolgt.

Da es sich beim gegenstandlichen Bebauungsplan um eine Nachverdichtung handelt,
bei der Giberwiegend bereits baulich beanspruchte Flachen im Innenbereich einer mo-
deraten Nachverdichtung zugefiihrt werden, sind die Belange des Bodenschutzes im
Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB bericksichtigt.

5. Plangebiet

51 Lage

Abb. 4 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle Kartengrundlage:Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 25.04.2020

Das Plangebiet liegt im suddstlichen Teil der Gemeinde Neubiberg in der Nahe der
Bahnstrecke der S-Bahnlinie Miinchen - Kreuzstral3e. Es liegt innerhalb bereits be-
stehender Wohngebiete; im Norden grenzt es an Baugrundstiicke stdlich der Kame-
terstral3e, im Stiden an die Zille- und Arastraf3e. Im Osten grenzt es an eine 6ffentliche
Grunflache und an die Hohenbrunner Stral3e, im Westen an die Arastral3e.

Das Gebiet ist weitgehend eben und umfasst eine Flache von ca. 5,3 ha mit ca. 70
Baugrundstiicken.
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5.2

Nutzungen

In fuBBlaufiger Entfernung etwas weiter nordwestlich des Plangebietes befindet sich
die Ortsmitte von Neubiberg mit Rathaus, Kultur- und Veranstaltungsradumlichkeiten,
Einzelhandel und Gastronomie. Ebenfalls in fuRlaufiger Entfernung liegt der S-Bahn-
Haltepunkt Neubiberg.

Die Grundstiicke im Plangebiet werden bis auf die FIl.-Nr.166/44 (Wascherei) zu
Wohnzwecken genutzt. Das Umfeld ist Uberwiegend geprégt von Wohnbebauung.
Nordlich und sudlich schlie3t das Plangebiet an bestehende Wohnnutzungen an.
Westlich vom Plangebiet liegt ein gewerblich genutztes Grundstiick mit Bironutzun-
gen, Einzelhandel (Mode), Handwerkern und einer Schule (Montessori-Schule Min-
chen Siid-Ost). Ostlich grenzen die 6ffentliche Griinflache Abloner Garten und Wohn-
bebauung an.

Die vorhandene Wohnbebauung im Plangebiet besteht iberwiegend aus Einzelhau-
sern mit ein bis drei Wohnungen, maximal zwei Vollgeschossen und einer homoge-
nen Dachlandschaft (geneigte Dacher). Die Grundflache (GR) der Gebaude weist
eine Spanne zwischen 50 m2 und 225 m?2 auf. Die Grundstlcke pragt eine unbebaute
Vorgartenzone.

Zwei offentliche Grunflachen versorgen die Bevolkerung mit wohnortnahen Grinfla-
chen: Ein kleiner Park mit Spielplatz an der Leiblstraf3e und die Parkanlage Abloner
Garten an der Hohenbrunner Stral3e.

Die Parkanlage Abloner Garten (Offentliche Griinflache) ist ein im Siedlungsbereich
eingeschlossener Waldkomplex mit Waldrandern, die unmittelbar an bebaute Flachen
anschlieRen. Um das Gefahrdungspotenzial im Waldrandbereich fir die bestehende
und kinftige Bebauung zu ermitteln und um eine Grundlage fiir die langfristigen Malf3-
nahmen fur Pflege und Waldumbau zu erhalten, hat die Gemeinde Neubiberg ein
forstliches Fachgutachten Waldrand erstellen lassen. Die Angaben des Fachgutach-
tens vom 16. Mai 2019 (Michael Regehr, Dipl.-Forstwirt univ.) sind bei der Planung
und Bebauung zu beachten.

Abgesehen von den o6ffentlichen Grunflachen und den Verkehrsflachen sind die
Grundstiicke im Privateigentum.

< % K.w .
ATy f

Abb. 5 Park Arastral3e / LeiblstralRe
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5.3

5.4

Abb. 6 Blick von Nordwesten in das Zenturm des Abloner Gartens © Foto aus Forstliches Fachgut-
achten Waldrand, Gemeinde Neubiberg, 16. Mai 2019

ErschlieBung

Das Plangebiet wird von der Arastraf3e im Westen, die Hohenbrunner Straf3e im Os-
ten und die ZillestraBe im Siden erschlossen. Durch das Plangebiet verlaufen die
Leibl- und Arastral3e von West nach Ost. Nahezu alle Grundstticke sind durch diese
StralRen erschlossen. Durch die Arastral3e wird auch die benachbarte 6ffentliche
Griunflache des Abloner Gartens mit einem Ful3weg erschlossen.

Die Hinterliegergrundstticke Fl.-Nrn. 157/38, 157/181, 157/81, 166/41 und 166 wer-
den jeweils Uber die davor liegenden Grundstiicke Fl.-Nrn. 157/161, 157/180, 157/166
und 166/33 erschlossen.

Der S-Bahn Bahnhof Neubiberg liegt in einer ful3laufigen Entfernung von ca. 600 m.
Die HauptstraRe Neubiberg wird zudem von Bussen bedient, die angrenzende Ge-
meinden und die Landeshauptstadt Miinchen (S/U-Bahnhaltepunkt Neuperlach Sid)
anfahren. Eine Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinien 211, 212, und 229,
mit der Haltestelle Kaiserstraf3e in rd. 700 m fuBlaufiger Entfernung gegeben.

Da es sich um einen bebauten Bereich innerhalb der Gemeinde Neubiberg handelt,
ist dieser bereits technisch vollstéandig erschlossen.

Emissionen

Larm-, Geruchs- oder Schadstoffemissionen in planerisch relevantem Umfang sind
nicht gegeben und auch nicht durch die Planung zu erwarten.

Auf dem Grundstick Fl.-Nr. 166/44 wird ein Gewerbebetrieb (Wascherei) betrieben,
die im Jahr 1973 genehmigt wurde. Es wird von der Einhaltung der einschlagigen
Grenzwerte ausgegangen.

Aufgrund der vorliegenden Baugenehmigung besteht Bestandsschutz fur die Nut-
zung. Der Bebauungsplan enthélt keine Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung.
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55 Flora/ Fauna

Aufgrund der Abfrage der einschlagigen Schutzgebietskategorien unter Verwendung
des Bayerischen Fachinformationssystems Naturschutz (FIN-Web) sind im Geltungs-
bereich und im n&dheren Umfeld keine geschutzten und kartierten Biotope, kein Land-
schafts- oder Naturschutzgebiet oder weitere Schutzkategorien (z.B. Flachen nach
dem Okoflachenkataster) zu beachten.

Die Gemeinde hat eine Aufnahme und Bewertung des vorhandenen Baumbestan-
des veranlasst. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde der Baumbe-
stand erhoben (Gemeinde Neubiberg, SG Umwelt- und Naturschutz — Datum:
07.10.2020, s. Anlage). Die Baume stehen teilweise im Grenzbereich zu dem Gel-
tungsbereich des hier vorliegenden Bebauungsplans. Die Ba&ume wurden hierbei ein-
gemessen und in einer Tabelle mit folgenden Kriterien dokumentiert:

e Baumart (botanischer Name)

Stammumfang

Kronendurchmesser in m

Angaben zur Vitalitat, Alter und Lebenserwartung

sog. Defektsymptome (Schadmerkmale)

Habitatfunktion

Umgebungswirkung

Erhaltungszustand

—— .Kameterstra Re

o= us;?ﬂ'%

=

2 YA

(o)

ef.

Abb. 7 Baumbestand im Bebauungsplan Nr. 86, Quelle: Gemeinde Neubiberg, SG Umwelt- und
Naturschutz, 07.10.2020; Darstellung: PV
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5.6

5.6.1

5.6.2

5.6.3

5.7

5.7.1

5.7.2

Die erhaltenswerten Baume wurden in Abstimmung mit dem Umweltamt der Ge-
meinde Neubiberg durch Festsetzung in der Planzeichnung gesichert. Die Baugren-
zen wurden dort wo erforderlich an den erhaltenswerten Baumbestand angepasst.
Die an den Geltungsbereich direkt angrenzenden Baume auf3erhalb des Plangebie-
tes sind in der Darstellung nicht bertcksichtigt.

Die Baumschutzverordnung wurde am 13.05.2019 vom Gemeinderat Neubiberg be-
schlossen und trat am 04.07.2019 in Kraft. Das Ziel dieser Verordnung liegt im Erhalt
der Durchgriinung und somit der Sicherung der positiven Wirkungen von Baumen fir
das Ortsbild, des innerdrtlichen Klimas sowie des Arten- und Biotopschutzes. Die
Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan gelten dariiber hinaus als besondere
Schutzbestimmungen fir Baume und Grinbestande.

Boden

Bodenaufbau

GemanR der Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000 liegt das Planungsgebiet voll-
standig im Bereich des Bodentyps 997b. Dieser ist als ,Besiedelte Flache mit anthro-
pogen uberpragten Bodenformen und einem Versiegelungsgrad < 70%"“; bodenkun-
dlich nicht weiter differenziert beschrieben.

Versickerungsfahigkeit

Aufgrund des Bodentyps ist keine Aussage zur Versickerungsfahigkeit moglich.

Altlasten

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung im Plangebiet oder aus Auffillungen ableiten lassen.

Denkmaler

Bodendenkmaler

Arch&ologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im naheren Umfeld nicht
vermutet. Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Meldepflicht an
das Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde beim
Landratsamt bei eventuell zu Tage tretenden Bodenfunden wird im Teil B der Satzung
hingewiesen.

Baudenkmaler

In der nédheren Umgebung, ca. 400 m noérdlich vom Geltungsbereich ist ein Baudenk-
mal vorhanden, die Kath. Pfarrkirche Maria Rosenkranzkonigin (D-1-84-146-1), flr
die jedoch von der beabsichtigten Anderung keine Beeintrachtigung zu befiirchten ist.
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Abb. 8 Bau- und Bodendenkmaler, ohne Maf3stab, Quelle: Bayern Atlas, Stand 03.12.2020

Wasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemalRd Landesmess-
netz Grundwasserstand keine Grundwassermessstellen des Landesgrundwasser-
dienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen Uber den Grundwasserflur-
abstand kdnnen daher nicht getroffen werden. Das Grundwasser liegt nach Kenntnis
der Gemeinde jedoch tiefer als eine mogliche Kellersohle.

Hochwasserschutz: )
Oberirdische Gewasser, Hochwassergefahrenflachen/ Uberschwemmungsgebiete,
Wasserschutzgebiete sind von gegenstandlicher Planung nicht betroffen.

Niederschlagswasserbeseitigung:
Das Kanalsystem liegt im Trennsystem vor.

Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Ziele verfolgt:

e Sicherung der Vorgartenzone an der Ara-, Leibl-, Zille- und Hohenbrunner Stral3e
vor weiterer baulicher Inanspruchnahme.

e Sicherung der Freiflachen/ Garten im rickwartigen Bereich der Baugrundsticke
e Bewahrung einer ruhigen Dachlandschaft durch die Regelung der Dachgestaltung
o Ermoglichung einer Bebauung mit Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhdusern

e Schutz erhaltenswerter Baume und Sicherung der Bepflanzung der Garten- und
Vorgartenflachen.
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Grundlage fur die Entwicklung des Festsetzungskatalogs ist eine Untersuchung der
Bestandssituation. Aufbauend wurde ein stadtebauliches Konzept erstellt, das eine
Weiterentwicklung des Bestandes bei maRvoller Verdichtung vorsieht. Das stadte-
bauliche Konzept enthalt Angaben zu: Wandhéhen, Grundflachen, Grundstiickszu-
schnitt, Grinflachen und erhaltenswerten Baumen. Das Konzept ist in der Anlage
beigeflgt.

Der stadtebauliche Entwurf dient dazu die Entwicklungsméglichkeiten im Plangebiet
zu untersuchen. So sind verschiedene Entwirfe mit Moglichkeiten fur Einzel- bis
Mehrfamilienh&duser erarbeitet worden, die die oben genannten Faktoren beriicksich-
tigen. Mit den Ergebnissen der Analyse und dem stadtebaulichen Entwurf wurde ein
Bebauungsplankonzept erarbeitet, das als Grundlage fiir den Bebauungsplan heran-
gezogen wurde. Hieraus wurden schlie3lich die Festsetzungen entwickelt.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich folglich nach § 34
BauGB aus der Eigenart der ndheren Umgebung. Diese ist geprégt durch ein reines
oder ein allgemeines Wohngebiet bzw. ein westlich der Arastral3e angrenzendes ge-
werblich genutztes Grundstiick mit Blronutzungen, Einzelhandel (Mode), Handwer-
kern und einer Schule (Montessorischule).

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht festgesetzt, weil dies fir die Erreichung der
Planungsziele nicht erforderlich ist. Flr eine bestandsorientierte Entwicklung sind -
wie bislang - die Regelungen des § 34 BauGB ausreichend. Ein ,Uberschwappen®
des westlich angrenzenden gewerblich genutzten Grundstlickes in das Plangebiet ist
wegen der Festsetzungen zu den lberbaubaren Grundsticksflachen und der klein-
teiligen Grundstlicksstruktur nicht zu beflirchten.

6.2 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Der Bebauungsplan enthalt umfangreiche Festsetzungen, die die Uberbaubaren
Grundstucksflachen und die Gestaltung der Freiflachen bestimmen. Entsprechend
dem stadtebaulichen Konzept dienen die festgesetzten Bauraume der Freihaltung der
Vorgarten und der rickwartigen Garten von Bebauung. Damit kdnnen wertvolle Frei-
flachen erhalten und weiterentwickelt werden. Auch dienen die Festsetzungen dazu
den vorhandenen erhaltenswerten Baumbestand zu schiitzen. Die stralenseitigen
Baugrenzen folgen der 5-m-Vorgartenlinie. Die rlickwartigen Baugrenzen sorgen je
nach Orientierung, Tiefe des Bauquartiers und Baumbestand fiir den Erhalt eines un-
terschiedlich grof3en Gartenbereichs. Dabei wurden die entsprechend dem stadte-
baulichen Konzept vorgesehenen Bebauungstiefen berticksichtigt. Diese wiederum
orientieren sich am jeweiligen Bestand im Bauquartier. Die Baufenster sind tberwie-
gend grundstiicksubergreifend angeordnet. Dort, wo es sich aus dem Bestand ergibt,
sind sie durch ErschlieBungs- oder Stellplatzflachen unterbrochen. Entsprechend
dem Bestand ist die Bauweise als offen festgesetzt.

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept sind wegen der Grundstickstiefen und
ihrer Bebaubarkeit nur im Bereich nérdlich der Leiblstrale tiefere, Uberbaubare
Grundstucksflachen (Baufenster) vorgesehen. Diese ermdglichen die Errichtung von
langeren Baukdorpern oder einer zweireihigen Bebauung. Fir alle anderen Bereiche
sind wenig tiefere Baufenster vorgesehen.

Im rickwartigen Bereich sind die Baurdume mit einer Mindesttiefe von 5 m von der
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Grundstiicksgrenze festgesetzt um die bestehenden Griinflachen zu sichern. In man-
chen Bereichen konnten gréRere zusammenhangende Grunflachen durch die Fest-
setzung der Baugrenze gesichert werden. Somit entstehen je nach Bedarf tiefere Ab-
stande zwischen den Baugrenzen und den hinteren Grundstiicksgrenzen.

In anderen Bereichen betragen, je nach Grundstiicksform, Bestandsbebauung, Grin-
bestand oder Entwicklungsmaoglichkeiten die seitlichen oder hinteren Abstdnde bel
einigen Grundstiicken weniger als 5 m (z.B. Eckgrundstiicke). Im Sinne der Gleich-
berechtigung werden die Bauraume bei jedem Grundstiick an mindestens zwei Seiten
mit einer Mindesttiefe von 5 m zur Grundsticksgrenze festgesetzt.

Fur das Flurstuck Fl. Nr. 157/124 werden die Bestandsgebéude in den Bauraum ein-
bezogen, um die Umsetzung von Mal3nahmen zum Erhalt, dem Umbau und ggf. der
Erweiterung des Bestandes nicht unnétig zu erschweren. Nur in diesem Bereich wird
der Bauraum im riickwartigen Bereich einen Abstand zur hinteren Grundstiicksgrenze
von weniger als 5 m einhalten.

Auf den im Vergleich zur umgebenden Baudichte noch untergenutzten Grundstticken
sind neue Baurdume vorgesehen. Damit wird eine moégliche Nachverdichtung sinnvoll
geordnet.

Die Baugrenzen werden unterbrochen und zurtickgesetzt im Bereich von erhaltens-
werten Baumen.

Um die Flexibilitdt bei der Gebaudeplanung zu gewahrleisten, dirfen die Baugrenzen
fur AuRentreppen, untergeordnete Bauteile, Lichtschachte und Balkone ausnahms-
weise um bis zu 1,5 m uberschritten werden. Terrassen und Wintergarten dirfen die
Baugrenzen um bis zu 3 m Uberschreiten. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen
Abstandsflachen sind dabei zu berticksichtigen.

Die Geltung des Abstandsflachenrechts wird entsprechend der Satzung Uber abwei-
chende Mal3e der Abstandsflachentiefe der Gemeinde Neubiberg nach Art. 81 Abs.
1 Nr. 6 lit. a BayBO angeordnet. Der Bebauungsplan setzt keine abweichenden Ab-
standsflachen fest. Somit sind die aktuellen gesetzlichen Regelungen zu den Ab-
standsflachentiefen einzuhalten.

Auf dem Grundsttick FI.-Nr. 166/44 (Wé&scherei) kbnnen mit der bestehenden Bebau-
ung die gesetzlichen Abstandsflachen nicht eingehalten werden. Auf die Festsetzung
von abweichenden Abstandsflachen wird verzichtet, da sich angrenzend Wohnge-
baude befinden. Die vermutlich durch Abstandsflachenibernahme auf privaten
Grundstucken realisierte Nutzung genielit jedoch im Rahmen der vorliegenden Ge-
nehmigungen Bestandsschutz.

6.3 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Um den durch gut begrinte Gartenfreiflachen gepragten Charakter des Baugebietes
zu erhalten und weiter zu entwickeln ist die Zul&ssigkeit von Garagen, Stellplatzen,
Tiefgaragen und Nebenanlagen durch Festsetzungen geregelt. Sie sollen sicherstel-
len, dass die entsprechenden Abstellanlagen straliennah und nicht umfangreicher als
notwendig errichtet werden. Innerhalb der Baugrenzen sind Stellplatze generell zu-
lassig. Spezielle Regelungen, die zwischen der Zulassigkeit von Garagen, offenen
Stellplatzen und Tiefgaragen differenzieren sind dort erforderlich, wo die Bauraume
an den Grundstiicksgrenzen unterbrochen sind und wo die Inanspruchnahme des
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rickwartigen Gartenbereichs nur bei Errichtung einer Tiefgarage zulassig ist. Die An-
ordnung der Garagen und offenen Stellplatze folgt dem am Gebaudebestand orien-
tierten stadtebaulichen Konzept. Durch die groRzligigen Baurdume ist die Unterbrin-
gung der nach der gemeindlichen Satzung erforderlichen Stellplatze i. d. R. ebenerdig
maoglich. Bei groReren Dichten und einer groReren Anzahl von Wohnungen kénnen
eine horizontale Stapelung (Parklift) oder eine Tiefgarage erforderlich werden. Ab ei-
nem Kfz-Stellplatzbedarf von 8 ist generell die Errichtung einer Tiefgarage festgesetzt
um den grunen Charakter des Wohngebietes zu erhalten.

Offene Stellplatze sind innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache (Vorgarten)
nur unter den einschrankenden Voraussetzungen der Festsetzungen A 6.2.2 und A
6.7 zulassig. Demnach wird die Breite der Zuwegungen, Zufahrten und offenen Stell-
platze innerhalb der privaten Griunflachen in Bezug auf die Grundstiicksbreite be-
grenzt. So wird sichergestellt, dass der griine Charakter des Vorgartens erhalten
bleibt. Hierbei ist zu beachten, dass auch Flachen, die nicht unmittelbar an den Stra-
Renraum angrenzen (z.B. ein offener Stellplatz, der einen Meter zurlickversetzt von
der StralRenbegrenzungslinie beginnt) ihrer Breite nach in voller Hohe angerechnet
werden.

Kfz-Stellplatze sind auf Flachen, die als Zufahrten zu Garagen (Garagenvorplatz) die-
nen auch innerhalb privater Grinflachen, zulassig. Dies ermdglicht die Umsetzung
von Bauvorhaben die, je nach Grundstiickszuschnitt bzw. nach Bedarf, nicht die An-
zahl der noétigen Stellplatze fur eine Tiefgarage erreichen, ohne dabei den riickwarti-
gen Gartenbereich zum Nachweis der erforderlichen Stellplatze zu stark zu beein-
trachtigen.

Bestehende, genehmigte Stellplatze innerhalb der Grinflache (Vorgarten) geniel3en
Bestandsschutz und kénnen weiter genutzt werden, bis zum Eintritt einer baulichen
Veranderung.

Der Bebauungsplan enthalt zudem Regelungen zur Begrenzung der Grél3e und zur
Gestaltung von Fahrradabstellanlagen und deren Zuwegungen innerhalb privater
Grunflachen. Die hierdurch hervorgerufene Versiegelung ist ihrer Breite nach auf den
Umfang der Zuwegungen, Zufahrten und Stellplatze fiir Kfz innerhalb privater Grin-
flachen anzurechnen. Die maximale Versiegelung durch Zuwegungen, Zufahrten und
Stellplatze fur Kfz darf jedoch durch Fahrradabstellanlagen um 2 m Uiberschritten wer-
den. Die Einhausung von Fahrradabstellanlagen innerhalb privater Grinflachen ist
ebenso in ihrer Grof3e in Abh&angigkeit von der Breite des Grundstiicks begrenzt. Die
Vorgaben sollen ebenfalls zur Erhaltung des griinen Charakters der privaten Grunfla-
chen dienen.

Als Bezugshothe fur Nebenanlagen ist die Gelandeoberkante festgesetzt. Da das
Plangebiet eben ist, ist dies ausreichend bestimmt.

Zur Retention von Regenwasser und aus Kkleinklimatischen Grunden sind Flachda-
cher auf Garagen, Parkliften und tGber Tiefgaragenrampen zu begrunen.

Die Zuwegungen und Stellplatze auf den Baugrundstticksflachen sind zur Verbesse-
rung der Versickerung des Niederschlagswassers in wasserdurchléssiger Bauweise
auszufihren. Stellplatze, die in der Vorgartenzone auf Zufahrten errichtet werden sind
naturnah zu gestalten, also als Schotterrasen, Rasengittersteine oder Rasenpflaster
auszufuhren.

Die Begrenzung der Grundflache von Gartenhausern fiir ganz oder teilweise erdge-
schossig liegende Wohnungen dient ebenfalls dem Erhalt und der Entwicklung eines
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Wohngebietes mit griinem, gartenstadtahnlichem Charakter. Auf gréf3eren Grundsti-
cken sind groRere Gartenhauser zulassig, wenn dort nur ein oder zwei Wohneinheiten
errichtet werden, weil unter diesen Voraussetzungen ein griner Charakter der Garten
gesichert sein sollte.

6.4 Bauliche Gestaltung

Fur Hauptgeb&ude ist festgesetzt, dass nur die im Plangebiet tiblichen Hauptdachfor-
men Sattel-, Walm-, und Flachdach zulassig sind. Die entsprechenden Dacher mus-
sen aus gestalterischen Griinden zudem symmetrisch ausgefihrt werden. Dies soll
zu einer ruhigen Dachlandschaft beitragen.

Geregelt ist auch die Gestaltung von Dachaufbauten, um unverhéltnismafig grofRe
Dachgauben und Dacheinschnitte auszuschliel3en. Die Festsetzungen fur Dachgau-
ben gelten fir Dacheinschnitte entsprechend. Eine Kombination von Dacheinschnit-
ten und Dachaufbauten in einer Dachflache ist gemaR der im gesamten Gemeinde-
gebiet geltenden, informellen Richtlinie der Gemeinde ,Grundsatzbeschluss zur
Dachgestaltung® im Sonderfall zuldssig. Mangels Bestimmtheit kann diese Regelung
nicht in die Festsetzungen des Bebauungsplans Ubertragen werden. Um dieser je-
doch dem Sinn nach auch innerhalb des Plangebiets zu entsprechen und einen Bau-
werber innerhalb des Bebauungsplangebiets nicht schlechter gegentiber einer Beur-
teilung in einem Gebiet ohne Bebauungsplan (Beurteilung nach § 34 BauGB, Anwen-
dung der Richtlinie ,Grundsatzbeschluss®) zu stellen wird die Gemeinde im Zuge ei-
ner Einzelfallprifung die stadtebauliche Vertretbarkeit bei Kombinationen von Dach-
einschnitten und Dachaufbauten prifen. Ebenso wird bei einer Uberdachung von
Dacheinschnitten verfahren.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan die Erhéhung von Dachern
oder die Veradnderung der Dachneigung nicht unterbindet. Es werden weder Rege-
lungen zur Wandhohe, Firsthéhe noch zur Dachneigung getroffen.

Fur Wintergarten, Doppelhauser, Reihenhéauser, Einzelhauser mit Doppelhauscha-
rakter und Grenzgaragen sind Vorgaben zur Sicherung eines harmonischen Gesamt-

blldes (Materlal Dachform Gebaudeprofll) getroffen D%Qm#lg@ehhai—k&mq%iceh

Die Profilgleichheit wird aus § 22 BauNVO abgeleitet und durch die Festsetzung im
aktuellen Bebauungsplanentwurf (Stand 03.04.2023), aus den bereits genannten
stadtebaulichen Grinden abgesichert. Die Gebaude sollen als eine Einheit erschei-
nen.

Im Zuge einer Einzelfallprifung wird die stadtebauliche Vertretbarkeit genehmigungs-
pflichtiger Renovierungsmafnahmen oder Neubauvorhaben von der Bauaufsichtsbe-
hoérde geprdft.

Fur Solarthermie- und Photovoltaikanlagen auf geneigten Dachern und Flachdéachern
ist aus gestalterischen Griinden geregelt, dass sie eingepasst in die Dachlandschaft
errichtet werden.
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6.5

6.5.1

6.5.2

Verkehr und Erschlie3ung

Verkehrserschliel3ung

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt tber die Leiblstralle, Arastrafl3e, Hohenbrunner
StralRe. Gegenuber der derzeitigen Situation ergibt sich keine Veranderung. Die Stra-
Renflachen sind als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Zu den dahinter liegenden
Grundstiicken sind diese durch eine StraRenbegrenzungslinie abgegrenzt.

Baugrundstiicke, die in zweiter Reihe angeordnet sind, werden Uber private Grund-
stiicke erschlossen. Die Festsetzung privater Verkehrsflachen ist hier nicht erforder-
lich.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind im Bestand bereits vorhanden und werden
durch die Planung nicht veréndert. Die Fahrbahnbreiten der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen betragen mindestens 3,5 m. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind deut-
lich weniger als 50 m von den 6ffentlichen Verkehrsflachen entfernt. Zwei bestehende
Gebaude (Leiblstr. Nr. 10a und 12) liegen jedoch mehr als 50 m von offentlichen Ver-
kehrsflachen entfernt. Gemaf Art. 5 BayBO sind in solchen Fallen Zufahrten oder
Durchfahrten zu den vor und hinter den Gebauden gelegenen Grundstiicksteilen und
Bewegungsflachen herzustellen, wenn sie aus Grinden des Feuerwehreinsatzes er-
forderlich sind. Bisher existiert im Bestand keine Wendeanlage oder sonstige geeig-
nete Infrastruktur.

Die privaten Zufahrten zu Hinterlieger-Grundtticken sind im Bestand bereits vorhan-
den, was gleichzeitig die Genehmigung der Zuganglichkeit der Grundstticke hinsicht-
lich die Feuewehrzufahrten bzw. Feuerwehrumfahrten enthalt. Die Genehmigung der
Gebaude und die bestehenden Zufahrten genieRen somit Bestandschutz. In diesem
Zusammenhang sind besondere Festsetzungen fiir den Brandschutz, Feuerwehrzu-
fahrten bzw. Feuerwehrumfahrten nicht erforderlich, weil es sich um eine Bestands-
situation handelt.

Auf die Vorgaben der BayBO zum baulichen Brandschutz, auf die DIN 14 090 "Fla-
chen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken”, DIN VDE 0132, die Richtlinie Gber Fla-
chen fur die Feuerwehri. V. m.  BayTB Anlage A 2.2.1.1/1 und technische Regeln
fur das Hydrantennetz wird unter den Hinweisen zur Satzung aufmerksam gemacht.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Das Gebiet ist bereits an das bestehende Trinkwasserver- und Abwasserentsor-
gungsnetz angeschlossen. Bestehende Grundstiicksanschlisse werden weiterhin
benutzt. Das Kanalsystem liegt im Trennsystem vor.

Gemall Stellungnahme des Zweckverbandes Minchen-Sidost (EWS) vom
16.03.2021 kann derzeit die durch die Nachverdichtung entstehende Abwasserkon-
tingentserh6hung noch nicht genau berechnet werden. Sie wird jedoch hinsichtlich
der bereits bestehenden Bebauung relativ gering ausfallen. Das Abwasserkontingent
wird aus dem Gesamtkontingent, das dem Zweckverband zur Verfligung steht, be-
reitgestellt. Das Abwasserkontingent ist somit gesichert.
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6.5.3

6.5.4

6.5.5

Oberflachenwasserbeseitigung

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehdérigen technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser
ist bevorzugt oberflachig tber die belebte Bodenzone zu versickern. Bei Bau und Be-
trieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138 zu
beachten.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspilung wird hingewiesen. Eine geplante Nut-
zung von Niederschlagswasser in Gebauden bedarf der Zustimmung durch den
Zweckverband Miinchen-Sidost. Die genutzten und eingeleiteten Mengen sind durch
geeignete Mengenmesseinrichtungen zu erfassen und fur die Abrechnung bekannt-
zugeben.

Der Bau von Regenwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasser-
versorger anzuzeigen (8§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicher-
zustellen, dass keine Riuckwirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz ent-
stehen.

Folgende Malinahmen der Rickhaltung im Plangebiet und schadlosen Entsorgung

des Niederschlagwassers sind in der Planung berlcksichtigt worden:

- Begrenzung der Gesamt-Versiegelung

- Flachen fur offene Stellplatze, Grundsticks- und Garagenzufahrten sowie
Zuwegungen sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu bedecken.

- Flachdacher sind mit Dachbegrinung auszufiihren.

- Niederschlagswassernutzung wird empfohlen.

- Auf die Bereitstellung der notwendigen und geeigneten Flachen fir
Niederschlagswasserbeseitigung wird Hingewiesen.

- Versickerung des Niederschlagswassers im Trennsystem.

- Niederschlagswassernutzung wird empfohlen.

Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren, der
sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser sichern
muss. Insbesondere hat der Bauherr zu tUberpriifen, ob Vorkehrungen gegen Grund-
wassereintritt in Kellerraume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Dariiber hinaus sind
bauliche Anlagen, soweit erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubil-
den.

Energieversorgung, Telekommunikation

Das Plangebiet ist bereits vollstandig mit Energie und Telekommunikationsleitungen
erschlossen.
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6.5.6  Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung im Plangebiet erfolgt durch den zustéandigen Zweckverband
Miinchen Sudost. Durch die Planung ergeben sich keine grundsatzlichen Anderungen
gegeniber der bestehenden Situation.

Bei Neubauten ist je eigenstandigem Anwesen mindestens ein Restmiillbehéalter vor-
zusehen. Es ist im Regelfall auch hier je eigenstandigem Anwesen eine Biotonne
einzuplanen, sofern nicht Eigenkompostierung betrieben oder eine Biotonne in Ton-
nengemeinschaft genutzt wird.

Die Abfallbehalter werden durch das Abfuhrpersonal nur bis zu einer Maximalentfer-
nung von 15 m vom 6ffentlichen Verkehrsraum, der mit Schwerlastverkehr befahrbar
ist, geholt und wieder zurtickgebracht.

Die Eigenbereitstellung von Abfallbehéltern und sonstigen Abfallen rechtzeitig zum
Abfuhrtag gilt insbesondere fiir eine Bebauung im riickwartigen Bereich von Grund-
stucken.

6.6 Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

6.6.1  Festsetzungen zur Grinordnung

6.6.1.1 Offentliche Griinflaichen

Die offentlichen Grinflachen an der Hohenbrunner Stral3e (Parkanlage Abloner Gar-
ten - angrenzend zum Plangebiet) und der im Plangebiet befindliche kleine Park mit
Spielplatz an der LeiblstraRe sind als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestim-
mung Park festgesetzt. Die Flachen sollen langfristig fur die wohnortnahe Versorgung
mit Grunflachen gesichert werden.

6.6.1.2 Private Griunflachen

Der Vorgartenbereich der Baugrundstiicke ist als private Grinflache festgesetzt.
Grund hierfir ist das stadtebauliche Ziel, die gestalterische Qualitat des Stral3enrau-
mes und der angrenzenden Vorgartenzone zu erhalten bzw. zu entwickeln. Baume
und Straucher im Vorgarten pragen das Gebiet in positiver Weise und tragen zum
Erhalt des gartenstadtdhnlichen Charakters bei. Die Vorgérten sollen auch dort als
griine, gartnerisch gestaltete Flachen erhalten bzw. entwickelt werden, wo der 6ffent-
liche Stral3enraum B&ume und Straucher aufweist.

Die privaten Grunflachen Gberdecken kleinere Teilflachen einer geringen Anzahl von
Haupt- und Nebengebauden. Diese Gebaude geniel3en weiterhin Bestandsschutz.

Die privaten Grinflachen sind aul3erdem dort unterbrochen, wo private Erschlie-
Bungswege zu Hinterliegergrundstiicken fuhren.

An den Bauquartiersecken verlaufen die inneren Grenzen der privaten Grinflachen
zur einfacheren Handhabung vor Ort spitz aufeinander zu. Daraus ergibt sich u. U.
ein von 5 m abweichender Abstand zur StralRenbegrenzungslinie.
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6.6.1.3

Die privaten Grunflachen sind vollstandig zu bepflanzen. Vorgeschrieben ist ein
standortgerechter Baum Il. oder Ill. Wuchsordnung.

Da der Vorgarten fur Zuwegungen und Zufahrten von der offentlichen Verkehrsflache
zum Baugrundstiick und nétige Stellplatze unterbrochen werden muss, enthalt der
Bebauungsplan hierfur detaillierte Regelungen. Der Bedarf an Stellplatzen und ihre
Anordnung wurde je nach Grundstlicksbreite und entsprechend dem stadtebaulichen
Entwurf untersucht und festgesetzt.

Es werden maximale Breiten fir die Summe aller Zuwegungen, Zufahrten und offener
Stellplatze innerhalb privater Grunflachen (Vorgarten) unter Berticksichtigung folgen-
der Annahmen festgesetzt:

e Zuwegungen fur FuRganger dirfen nicht breiter als 1,4 m ausgefiihrt werden,
o die Breite der Zufahrten zu den Tiefgaragen betragt max. 2,75 m,

o die Garagen hinter den privaten Griinflachen sind mit einer Breite von 3 m je KFZ
vorgesehen

Die Regelung dieser maximalen Breiten verfolgt das Ziel fur die verschieden breiten
Grundstiicke passende Lésungen zu formulieren. Somit entstehen detaillierte Rege-
lungen fur die Summe aller Zuwegungen, Zufahrten und offener Stellplatze innerhalb
der privaten Griunflachen (Vorgarten) je nach der jeweiligen Grundstiicksbreite.

Die maximale Flache der Fahrradabstellanlagen innerhalb privater Grinflachen ist
ebenfalls aus gestalterischen Grinden auf 6 m2 je Wohneinheit und insgesamt je
Baugrundstiick nach den jeweiligen Grundstiicksbreiten begrenzt.

Bepflanzung

Wesentliche Grundlage fiir die griinordnerischen Festsetzungen im Sinne von Mini-
mierungsmalnahmen ist die Aufnahme und Bewertung des vorhandenen Baumbe-
standes. Fir den Bebauungsplan ist als Zielvorgabe vorgesehen, mdglichst viele er-
haltenswerte Baume zu sichern. Diese sind entsprechend festgesetzt.

Um eine gute Durchgriinung der Gartenflachen zu erreichen, ist festgesetzt, die Bau-
grundstiicke mit Ausnahme der fiir oberirdische Geh- und Fahrflachen, Terrassen und
Stellplatze erforderlichen Flachen vollstdndig zu bepflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Es ist je angefangene 300 gm Baugrundstticksflache ein standortgerechter Laub-
baum zu pflanzen. Dabei kbnnen bestehende Baume, auch die auf den privaten
Grunflachen (Vorgarten), angerechnet werden. Aul3erdem beinhalten die Festsetzun-
gen ein Pflanzgebot fur Straucher.

Wird eine Tiefgarage errichtet, ist sie mit mindestens 80 cm Bodentberdeckung zu
versehen.

Der Baumbestand ist zusatzlich durch die Baumschutzverordnung der Gemeinde
Neubiberg geschutzt, auf die im Bebauungsplan verwiesen wird.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen NEB 2-67 Seite 21/25



Neubiberg Bebauungsplan Nr. 86 — Begriindung 03.04.2023

6.6.1.4 Waldrand

Die Gemeinde hat fur die Qualifizierung der Bauleitplanungen an Waldrandern ein
forstliches Fachgutachten Waldrand erstellen lassen.

Entsprechend dem Gutachten ist am Waldrand zum Abloner Garten ein Waldschutz-
streifen zur Vermeidung von Schaden am Waldrand festgesetzt. In dem Streifen sind
Malnahmen, wie die Errichtung von Nebenanlagen und Wegen unzulassig, z. B. fir
Zaune gelten Einschrankungen.

il

7D
/’ > Y

7 T,

Offenltiche Gronflache
Park, Parkanlage
Abloner Garten

Abb. 9 Waldschutzstreifen und Baumwurfzone im Plangebiet, ohne Maf3stab. Quelle: Forstliches
Fachgutachten Waldrand Gemeinde Neubiberg, Michael Regehr, 16.05.2019

Zudem besteht im Anschluss an den Waldschutzstreifen eine aus forstfachlicher Sicht
bedingt bebaubare Baumwurfzone von 19 m Tiefe. In diesem Streifen bestehen er-
hohte Anforderungen an die Statik der Gebaude, insbesondere des Dachstuhls. Da
in 8 9 BauGB keine Rechtsgrundlage zur Festsetzung von erhdhten Anforderungen
an die Statik enthalten ist, kann eine entsprechende Festsetzung nicht in den Bebau-
ungsplan aufgenommen werden. Fir diese Flachen besteht zudem Baurecht nach §
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6.7

34 BauBG. Eine Beschrankung dieses Rechts erscheint unverhaltnismafig. Daher ist
auch eine entsprechende Reduzierung der Bauraume nicht veranlasst. Es liegt in der
Verantwortung des Grundstickseigentiimers die Statik der Gebaude auf das reale
Risiko eines Baumwurfs abzustimmen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Moglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen tber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgassenkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwéagung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MalRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zuklnftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Malinhahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO2-Ausstol3es und die Bindung von CO2 aus der Atmosphére durch
Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MalRnahmen zur Anpassung an den Kli-
mawandel

Berucksichtigung

Hitzebelastung Baumpflanzungen und Ersatzbaumpflanzungen,
(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau- dadurch Verringerung der Aufheizung von Gebauden
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen, Und versiegelten Flachen durch Verschattung und
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser, Erhohung der Verdunstung und Luftfeuchtigkeit, Re-
Grinflachen mit niedriger Vegetation, an duzierung der versiegelten Flache durch Bauraume
und der damit verbundenen kleinklimatischen Erwar-
mung durch Begrenzung der Stellplatzflachen und
teilweise durch Errichtung von Tiefgaragen, Lage an
klimatisch ausgleichend wirkenden Waldflachen

Hitze angepasste Fahrbahnbelage)

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana-
lisation, Sicherung privater und o6ffentlicher
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Verwendung wasserdurchléssiger Belage im Bereich
von Stellplatzen und Zufahrten, dadurch Minimierung
des Abflusses von Regenwasser aus dem Baugebiet
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6.9

MalRnahmen, die dem Klimawandel entge-
gen wirken (Klimaschutz)

Berticksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien

(z.B. Warmeddmmung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare Ener-
gieanlagen, Anschluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi-
lanz: Reflexion und Absorption)

kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs, Ressourcen schonende Innenent-
wicklung durch Uberplanung eines vorhandenen Ge-
baudebestandes, dadurch Verhinderung einer Fla-
cheninanspruchnahme im Auf3enbereich mit dem Er-
fordernis neuer ErschlieBungsmalnahmen, Festset-
zung gunstiger Dachformen, dadurch Verbesserung
der Voraussetzungen fir die Nutzung von Solarener-
gie, Nachverdichtung im Bereich guter Anbindung an
den OV (Bus), dadurch Mdglichkeit zur Nutzung von
Alternativen zum COz-emittierenden Individualver-
kehr

Vermeidung von CO2z Emissionen durch MIV
und Forderung der CO2z Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,

Forderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung
von Gehdlzen, geringe gegenseitige Verschattung
von Geb&auden, dadurch bessere Nutzung natirlicher
Warme, Zulassen von Laden, die der Versorgung

des Gebietes dienen, dadurch Vermeidung von Indi-

CO:z neutrale Materialien) ! N Urel
vidualverkehr mit CO2-Emissionen

Immissionsschutz

Besondere Anforderungen im Hinblick auf den Immissionsschutz sind nicht zu be-
rucksichtigen. Im westlichen Teil des Plangebietes sind ggf. auftretende Emissionen
des gewerblich genutzten Grundsticks an der Arastral3e im Baugenehmigungsver-
fahren zu bertcksichtigen.

Eventuell erforderliche SchutzmalRnahmen gegen die Einwirkungen aus dem Bahn-
betrieb sind, aufgrund des Festsetzungskataloges im derzeitigen Bebauungsplan,
nicht festsetzbar. Diese werden auf Ebene der Baugenehmigungsverfahren bertick-
sichtigt und geregelt. Je nach Situation bei der Baugenehmigung und unter Berick-
sichtigung der bestehenden Nutzung, missen die Emissionen des Bahnbetriebs be-
ricksichtigt werden.

Da die Beurteilungspegel an der Hohenbrunner Strafl3e nachts tber dem Orientie-
rungswert von 45 dB (A) liegen kann, kann die Belliftung der stra3enzugewandten
R&aume unter Umsténden nicht Gber das zur Stral3e hin ausgerichtete Fenster erfol-
gen. Bei Neu-, Um-, oder Erweiterungsbauten muss entweder eine alternative LUf-
tungsmaglichkeit auf der stral3enabgewandten Seite zur Verfiigung stehen, oder z.B.
eine schallgeddmmte Beliiftungseinrichtung verbaut werden.

Altlasten, Bodenschutz

Hinweis auf die Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG

Alternativen

Da es sich um die Weiterentwicklung eines bestehenden Baugebietes handelt, bei
dem bestehende Baurechte zu berticksichtigen sind, wurden sich grundsatzlich un-
terscheidende Konzepte nicht untersucht.
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8. Verwirklichung der Planung

8.1 Bodenrechtliche Voraussetzungen

Die Voraussetzungen flur eine Umsetzung der Planung sind ohne weiteres gegeben,
weil das Gebiet bereits vollstandig erschlossen und bebaut ist.

Anlagen zur Begriindung:

e Bebauungsplan Nr. 86, Bestandsanalyse und Stadtebaulicher Entwurf, Stand
18.01.2021

o Bebauungsplan Nr. 86, stddtebauliche Kennzahlen — Tabelle (Bestandsauf-
nahme), Stand 04.12.2020

e Forstliches Fachgutachten Waldrand, Gemeinde Neubiberg, Erstellt von: Michael
Regehr, Stand 16. Mai 2019

o Bebauungsplan Nr. 86, Tabelle erhaltenswerter Baumbestand, Gemeinde Neubi-
berg, SG Umwelt- und Naturschutz, 7.10.2020

Gemeinde Neubiberg, den ...

Thomas Pardeller
Erster Birgermeister
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