Gemeinde NeUb|berg
Lkr. Minchen

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6
Nordlich und sidlich der Tizianstral3e,
Raffaelstral3e

Planfertiger Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen
Korperschaft des o6ffentlichen Rechts
Geschaftsstelle — ArnulfstralBe 60, 80335 Miinchen

Grinordnung LUZ Landschaftsarchitekten
Senefelder Stralke 14
80336 Minchen

Az.: 610-41/2-46 Bearb.: Ge/Pli/Ri

Plandatum 04.02.2010
19.04.2010
09.08.2010
13.12.2010
27.06.2011

Die Gemeinde Neubiberg erlasst aufgrund 88 2, 9 und 10 Baugesetzbuch -BauGB-, Art.
81 Bayerische Bauordnung -BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als

Satzung
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Festsetzungen

Geltungsbereich
_ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Der vorliegende Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs alle
bisher aufgestellten Bebauungsplane.

Grenzen unterschiedlicher Festsetzungen

oo 9o o o oo Bauweise

Art der Nutzung

WR Reines Wohngebiet gemaR 8 3 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO).

WA Allgemeines Wohngebiet gemaf? §8 4 Baunutzungs-

verordnung (BauNVO). Die in 8 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4

und 5 BauGB genannten Nutzungen sind auch aus-

nahmsweise nicht zuldssig.

Mal3 der baulichen Nutzung

GR 150 gm hochstzuldssige Grundflache je Baugrundstiick (z.B.
150 gm)

GF 300 gm hochstzuldssige Geschossflache je Baugrundstlick (z.B.
300 gm)

Il maximal zwei Vollgeschosse zulassig
@ zwingend zwei Vollgeschosse

Pro Wohngebaude sind maximal drei Wohnungen zuldssig. Fir Doppelhauser,
sind je Doppelhaushélfte maximal zwei Wohnungen, fir Hausgruppen maximal
eine Wohnung zulassig.

Die festgesetzte hdchstzulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von
Balkonen, Terrassen und Wintergarten innerhalb des Bauraumes um max. 10%
Uberschritten werden.

Balkone, Terrassen und Wintergarten dirfen nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflache errichtet werden.

Anlagen nach 819 Abs. 4 BauNVO diirfen die Grundflache fiir das Hauptgebau-
de um max. 100% Uberschreiten.
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Die maximal zuldassige Wandhdhe betragt 6,00 m.

Die Wandhéhe wird gemessen vom natirlichen Gelandeverlauf bis zum Schnitt-
punkt der AulRenwand mit der Dachhaut.

Die maximal zulassige Firsthohe betragt 10 m.

Die Firsthéhe wird gemessen vom natlrlichen Gelandeverlauf bis zum héchsten
Punkt der Dachflachen, dies ist bei Satteldachern der Schnittpunkt der beiden
Flachen der DachaufRenhaut, bei gewoélbten Dachern der Scheitelpunkt der
DachaulRenhaut, bei Pultdachern der Schnittpunkt der héchsten AuRenwand mit
der Dachhaut.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Es gelten die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2
BayBO.

Baugrenze
nur Einzelhduser zuldssig
nur Doppelhauser zulassig

Einzel- und Doppelhauser zulassig

> B B B

nur Hausgruppen zulassig

Bauliche Gestaltung
Flachdacher sind nicht zulassig.

Ab einer Wandhéhe von 5,60 m betragt die maximal zuldssige Dachneigung 24-
38°. Bei einer Wandhéhe unter 5,60 m betragt die maximal zulassige Dachnei-
gung 40-55°,

Dachaufbauten (Dachgauben, Zwerchgiebel, Wiederkehre) sind ab einer Dach-
neigung von 30° zuldssig und haben zum First mindestens einen Abstand von
0,70 m einzuhalten. Die Summe der Dachaufbauten darf max. 1/3 der Breite der
jeweiligen AulBenwand betragen. Dachaufbauten haben untereinander und zum
Ortgang mindestens ihre Breite als Abstand einzuhalten.

Bei Doppelhausern und Hausgruppen mit Grenzanbau ist die Wand von Winter-
garten zum Nachbarn als verputze Wandscheibe mit Blecheindeckung auszufih-
ren. Die Ubrigen Aul3enflachen sind zu verglasen.

Wintergarten sind als erdgeschossige Glasanbauten mit ans Gebaude angelegten
Pultdachern auch als Wohnraumerweiterung zulassig, wenn ihre Tiefe max. 3 m
betragt und die Grundflache das zuladssige MaRR der Nutzung nicht Gberschreitet.
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ErschlieBung, Stellplatze, Nebenanlagen

offentliche StralRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

' ! Flache fir Garagen und Carports

Die Anlage von Garagen und Carports ist innerhalb der U(berbaubaren
Grundstlcksflache und auf den Flachen flir Garagen und Carports zulassig.
Offene Stellplatze sind im Vorgartenbereich (5 m ab StralRenbegrenzungslinie)
auch aulRerhalb der (iberbaubaren Grundstlcksfliche und der Flache fur
Garagen und Carports zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des &8 14 Abs.1 BauNVO sind bis zu einer
Gesamtgrundflache von max. 8 gm pro Baugrundstlick und einer Firsthdhe von
max. 2,60 m, gemessen vom natlrlichen Gelandeverlauf, aul3erhalb des
Bauraums und auferhalb der Vorgartenzone (5 m ab StraRenbegrenzungslinie)
zulassig.

Grinordnung

Die unbebauten Grundstiicksflachen sind auch innerhalb der Baugrenzen, soweit
sie nicht fir Geh- und Fahrflachen, Rettungswege, Stellplatze erforderlich sind,
zu begrinen und mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Die Pflanzungen sind von den Grundstlickseigentiimern zu férdern, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene Badume und Straucher sind zu ersetzen.
Nachpflanzungen haben den Gulteanforderungen der griinordnerischen Festset-
zungen zu entsprechen.

@ zu erhaltende Baume

‘ StralRenbegleitgriin

Der vorhandene pragende Baumbestand ist zu erhalten, zu schitzen und zu pfle-
gen, abgdngige Baume sind zu ersetzen. Bei Arbeiten im Wurzelbereich ist die
DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen
bei BaumalRnahmen” anzuwenden. Abgangige Baume innerhalb des Bauraumes
sind in einen Verhdltnis von 1:2 einer gleichwertigen Baumart der selben
Wuchsklasse (1. Ordnung = Ersatz der 1. Ordnung, 2. Ordnung = Ersatz der 2.
Ordnung) zu erganzen.

Bei der Pflanzung von Baumen innerhalb von Verkehrs- und Belagsflachen sind
mindestens 10 gm groRe Baumscheiben vorzusehen. Uberdeckte Baumscheiben
sind zulassig, wenn dies aus funktionalen oder gestalterischen Griinden erforder-
lich ist. Fiir die Baumscheiben ist eine unverdichtete, durchwurzelbare Substrat-
tiefe von mind. 1,5 m vorzusehen. Der Schutz der Baumstamme ist dauerhaft
sicherzustellen.

Pro angefangener 200 gm zu begriinender Flache, ist mindestens 1 Baum 1.
oder 2. Ordnung zu pflanzen. Der vorhandene Baumbestand kann angerechnet
werden.
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Fir Wegeflachen sind wasserdurchlassige Belagsmaterialien zu verwenden. Of-
fene Stellplatze sind mit dauerhaft wasserdurchlassigem Aufbau (z.B. wasser-
durchlassiges Pflaster, Rasengittersteine, Kleinsteinpflaster mit durchlassigem
Unterbau) zu versehen.

Bemaf3ung
7. B. #—10—F MaRzahl in Metern
Hinweise
] bestehende Grundstlicksgrenze
z. B. 161/21 Flursticksnummer

-] bestehendes Haupt- und Nebengebaude

Gemeindegrenze

Es gilt die Einfriedungssatzung der Gemeinde Neubiberg.

Auf die Zielsetzungen zum Klimaschutz und der Energieeffizienz im Plangebiet
wird hingewiesen. Alle MalRnahmen, die dazu beitragen eine energieeffiziente
Bauweise zu fordern, erneuerbaren Energien zu nutzen und eine Reduktion der
Co2-Emissionen zu erreichen, werden begrif3t. Daflr sind z.B. Nahwarmekon-
zepte (BHKW), die Unterschreitung der Energieeinsparverordnung (EnEV)-
Standards oder die Nutzung der Dachflachen flir Solaranlagen zu prifen.

Die vorgesehene Gestaltung der Freiflaichen ist in einem besonderen Freifla-
chengestaltungsplan darzustellen und mit dem Bauantrag einzureichen.

Die Entfernung der Baume, sofern notwendig, darf nur in der brutfreien Zeit
erfolgen.

Bei erforderlichen Erdbewegungen ist der Oberboden zu sichern.

Bei Anpflanzung von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern muss zu den Erd-
gas- und Wasserleitungen ein seitlicher Mindestabstand von 1,5 m sowie zu
Hydranten von 2,0 m gehalten werden.

Zwischen Schmutzwasserkanal und geplanten Pflanzungen und vorhandenen
Bédumen ist ein Mindestabstand von 2,5 m einzuhalten.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gem. Art. 8 Abs. 1-2
DSchG der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder
die Untere Denkmalschutzbehorde.



12 Samtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserver-
und -entsorgungsanlage angeschlossen sein. Unverschmutztes Niederschlags-
wasser von Dachflachen und sonstigen Flachen, auf denen nicht mit wasserge-
fahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist zu versickern. Ausreichende Flachen
sind hierflr vorzusehen. Niederschlagswasser darf nicht in die Schmutzwasser-
kanalisation eingeleitet werden.

Wenn die Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) erflllt sind und die Vorgaben der dazugehdérigen technischen Regeln
(TRENGW) eingehalten werden, kann Niederschlagswasser in vielen Fillen er-
laubnisfrei versickert werden. Der Bauherr bzw. sein Planer muss eigenverant-
wortlich die Voraussetzungen flr ein erlaubnisfreies Versickern des Nieder-
schlagswassers priifen. Die Planung und Ausfiihrung ist dann ebenfalls eigen-
verantwortlich ohne behérdliche Erlaubnis bzw. Uberprifung durchzufiihren.

Andernfalls ist fur die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
beim Landratsamt Miinchen ein formloser Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis
zum Einleiten von Stoffen in das Grundwasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG) zu stel-
len. Der Umfang der vorzulegenden Antragsunterlagen ist in der Verordnung (-
ber Plane und Beilagen in wasserrechtlichen Verfahren (WPBV) geregelt.

Fir den Eignungsnachweis der Versickerungsanlagen sind i.d.R. die hydraulische
und qualitative Bewertung des Niederschlagsabflusses nach DWA-Merkblatt M
1563 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” und die Bemes-
sung nach DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau, Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser erforderlich.”

13 Im westlichen Plangebiet kommt es aufgrund der von der Bahnlinie Miinchen-
KreuzstraBe einfallenden Verkehrsgerdusche zu zum Teil deutlichen Uberschrei-
tungen der flir Reine Wohngebiete maRRgeblichen Orientierungswerte (siehe Bei-
blatt zu DIN 18005 Teil 1).

14 Beim Ausbau von Dachgeschossen oder Veranderungen am Dachaufbau an Ge-
béauden, lGber die eine Niederspannungsfreileitung fiihrt, sind die nach DIN VDE
0211/1285 geforderten Mindestabstéande zu den Leitungen einzuhalten. In die-
sen Fallen sollte der Bauherr in jedem Fall friihzeitig vor Baubeginn mit der E.ON
Bayern AG in Verbindung treten.

Kartengrundlage: digitale Kartengrundlage © LVG Bayern
Malentnahme: Planzeichnung zur Malentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr flur MaRhaltigkeit.

Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen aus-
zugleichen.

Planfertiger: Miinchen, den 25/571///7 ............................

.............................................................................

(Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen)

Gemeinde: Neubiberg, d 3 0/52074 ....................




Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat am
30.06.2009 gefasst und am 23.07.2009 ortsiiblich bekannt (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 29.04.2010 bis 31.05.2010 Gelegenheit gegeben,
sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung (Bebauungsplanentwurf i. d. Fassung vom 19.04.2010) zu unterrichten und zur
Planung zu &uBern (§ 13a Abs. 3 BauGB). In der Bekanntmachung wurde darauf
hingewiesen, dass der Bebauungsplan ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung im
beschleunigten Verfahren autgestellt wird.

2 Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 09.08.2010 wurde
gemaB § 3 Abs. 2 BauGB vom 30.09.2010 bis einschlieBlich 03.11.2010 offentlich
ausgelegt. Die Beteiligung der Behdrden erfolgte gleichzeitig (§ 4 a Abs. 2 Halbsatz 2
BauGB). Die Auslegung wurde am 23.09.2010 ortsiblich bekannt gemacht.

Neubiberg, den . uéi 7420/@

(Gunter Heyland, Erster Biirgermeister)

3. Die & ffentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden des vom Gemeinderat am
11.04.2011 gebilligten Bebauungsplanentwurfes in der Fassung vom 11.04.2011 hat in der
Zeit vom 26.04.2011 bis 12.05.2011 stattgefunden (§ 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB). Es wurde
bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten und erganzten Teilen abgegeben
werden koénnen. Die Dauer der Auslegung wurde auf 2 Wochen verkiirzt (§ 4 a Abs. 3 Satz
2 BauGB). Die Auslegung wurde am 14.04.2011 ortsliblich bekannt gemacht.

(Gunter Heyland, Erster Blrgermeister)

meinderat Neubiberg hat am 27.06.2011 den Bebauungsplan in der Fassung vom
1 mit Begriindung gemags § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Neu?aerg den 30 06. 207 ...

................... (L

3 =
(&b‘égﬂ - é? (Ginter Heyland, Erster Burgermelster)

gemacht. Auf die Rechtsfolgen der §§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 und 215 BauGB
sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplanes wurde hingewiesen.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in der Fassung vom 27.06.2011 in Kraft
(§ 10 Abs. 3 BauGB).

Neubiberg, den fO 0(57 2(.244 ...................
..... f//‘%ﬂ//7

(Gunter Heyland, Erster Blrgermeister)
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