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Plandatum

Die Gemeinde Neubiberg erlasst aufgrund §& 2, 9, 10 und 13 a Baugesetzbuch —-BauGB -
Art. 81 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung flir den Freistaat
Bayern -GO- diesen Bebauungsplan als

Satzung
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Der Gemeinderat Neubiberg hat am 12.11.2012 beschlossen, den Bebauungsplan mit der
Bezeichnung Nr. 22 a ,Nachverdichtung Eichen-, Pappel-, Erlenstrae” aufzustellen.

Der Bebauungsplan Nr. 22 in der Fassung vom 02.06.1969 und der Bebauungsplan Nr. 48 a
in der Fassung vom 18.10.1993, welcher Inhalte zum Thema Wintergarten in dem angespro-
chenen Gebiet regelt, sollen nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 22 a in einem sepa-
raten Verfahren aufgehoben werden.
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Festsetzungen
— Geltungsbereich

Art der baulichen Nutzung

WR Reines Wohngebiet gemaB § 3 BauNVO

Auf dem Grundstiick mit der Flurnummer 191/22 sind ausnahmsweise Anlagen flr
soziale Zwecke (z. B. Kindertagesstatten) nach § 3 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zulassig.

Auf dem Grundstiick mit der Flurnummer 191 sind ausnahmsweise Laden nach § 3
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zulassig.

Bauweise, Baugrenzen

A Es sind nur Hausgruppen zulassig.
PN Es sind nur Doppelhauser zulassig.
__________ Baugrenze

i-_-_i : Anbauzone

M Zone fiir Uberdachungen

@} Flache fir Garagen

Abgrenzung von MaB der Nutzung

MaB der baulichen Nutzung
Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist 0,4.

Bei den Grundstiicken der Reihenmittelhduser darf die zulassige Grundflachenzahl
(GRZ) bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 Uberschritten werden.

Hiervon ausgenommen sind die Grundstiicke mit den Flurnummern 191/134 und
191/56, 191/57. Fir diese Grundstiicke liegt die Obergrenze der hichstzulassigen
Grundflachenzahl (GRZ) bei 0,55.

Il maximale Zahl der Vollgeschosse, z. B. I
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Die Wandhéhe darf bei den dreigeschossigen Hauptgebduden 9,50 m, bei den
zweigeschossigen Hauptgebauden 5,90 m und bei den erdgeschossigen Hauptge-
bauden 3,30 m nicht Uberschreiten.

Die Wandh&he wird gemessen ab der Oberkante des natiirlichen Gelandes bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

Die Dachform fir Hauptgebaude mit zwei Vollgeschossen wird als Satteldach mit
einer Dachneigung (DN) von 35°, fiir drei- und erdgeschossige Hauptgebdude als
Flachdach festgesetzt.

Kniestbcke sind nicht zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen der Anbauzone ist folgende Nutzung zulas-
sig:

Fir Reihenmittelhauser:

Je Wohngebaude ist im Erdgeschoss ein Anbau (z. B. als Wintergarten, Erker,
Wohnraumerweiterung) zulassig im Umfang von einer maximalen Grundflache (GR)
von 9 gm.

Far Reihenendhauser und Doppelhaushalften:

Je Wohngebaude ist im Erdgeschoss ein Anbau (z. B. als Wintergarten, Erker,
Wohnraumerweiterung) im Umfang von einer maximalen Grundflache (GR) von

20 gm zulassig.

Hiervon ausgenommen ist das Grundstiick mit der Flurnummer 191/63. Fir dieses
Grundstick ist die maximale Grundflache fir einen erdgeschossigen Anbau auf

16 gm begrenzt.

Flr Bungalows:

Je Wohngebdude ist ein Anbau (z. B. als Wohnraumerweiterung) im Umfang von
einer maximalen Grundflache von 36 gm und der maximalen Héhe des Hauptge-
baudes zulassig.

Die Wandhéhe fiir Anbauten der Reihenmittelhduser nach Punkt 6.1 und Reihen-
endhduser und Doppelhaushélften nach Punkt 6.2 ist traufseitig auf héchstens

2,65 m beschrankt. Die Wandhohe ist definiert von OK FertigfuBboden Erdgeschoss
des Bestandsgebdudes bis zur Schnittlinie von AuBenwand und Dachoberflache
bzw. OK Attika.

Die Anbauten nach Punkt 6.1 und 6.2 sind mit Pultdach (DN max.10°) oder Flach-
dach an das Hauptgebaude anzuschlieBen. Die Anbauten nach Punkt 6.3 sind aus-
schlieBlich mit Flachdach an das Hauptgebaude anzuschlieBen.

Die Anbauten sind entweder in Grenzbebauung auszufiihren oder mit mindestens
3 m Abstand von der seitlichen Nachbargrenze.

Eine thermische Verbindung der Anbauten mit dem Hauptgeb&dude sowie eine Un-
terkellerung der Anbauten und Uberdachungen sind zulassig.

Bei Grenzanbau ist der Brandschutz zum Nachbarn baulich sicher zu stellen. Die
Brandwand ist mindestens 0,2 m Uber OK Dachflache zu flihren. Die Brandwand
zum Nachbarn ist zu verputzen und mit Blechabdeckung auszufiihren.
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Sichtschutzwénde sind zulassig. Sie dirfen die Abmessungen des Profils der zulas-
sigen Anbauten gemanB 6.1. und 6.2 (siehe Schemaschnitt in der Begriindung) nicht
Uberschreiten.

Innerhalb der Zone fiir Uberdachungen und der Anbauzone sind:
Uberdachungen oder offene Vordacher in folgenden AusmaBen zuléssig:

Fir Reihenmittelhauser: )
Zusatzlich zu der in Punkt 6.1 genannten Grundflache sind max. 11 gm Uberdach-
ung zulassig.

Fir Reihenendh&user und Doppelhaushalften: N
Zusétzlich zu der in Punkt 6.2 genannten Grundflache sind max. 20 gm Uberdach-
ung zulassig.

Hiervon ausgenommen sind die Grundstiicke mit den Flurnummern 191/125,
191/145, 191/165, 191/185, 191/206, 191/228. Fir diese Grundstiicke darf die in
Punkt 6.2 genannte Grundflache durch Uberdachungen nicht tberschritten werden.

Flr die Grundstlicke mit den Flurnummern 191/63, 191/256, 191/258 und 191/260
ist die zusatzliche Grundflache flir Uberdachungen auf 4,5 gm begrenzt.

Fir die Grundstiicke mit den Flurnummern 191/257, 191/259, und 191/261 ist die
zusatzliche Grundflache fir Uberdachungen auf 10 gm begrenzt.

Fir Bungalows: )
Zusatzlich zu der in Punkt 6.3 genannten Grundfldche sind max. 20 gm Uberdach-
ung zulassig.

Fur Reihenmittelhduser, Reihenendhduser und Doppelhauser richtet sich die
Wandhohe der Uberdachungen nach Punkt 6.4. Fiir Bungalows richtet sich die ma-
ximale Wandhdohe fiir Uberdachungen nach der maximalen Wandhéhe des Haupt-
gebaudes.

Die Dachform richtet sich nach den jeweiligen Festsetzungen nach Punkt 6.5.

Die Dachflachen der Uberdachungen sind in Glas bzw. transparentem Material aus-
zufuhren.

Bauliche Gestaltung:

Die AuBenwande der erdgeschossigen Anbauten sind entweder in Glas oder als
verputztes Mauerwerk mit hellem Farbton auszufiihren.

Metallisch glanzende Materialien, Blechfassaden oder verspiegeltes Glas sind an
den AuBenwanden nicht zulassig.

Die Dacher von Anbauten diirfen nicht als betretbare Terrassen im Obergeschoss
genutzt werden.

Befestigte Gartenterrassen sind wasserdurchlassig auszufiihren.

offentliche Verkehrsflache

Garagen und Carports:

Garagen sind nur in den Baurdaumen und in den dafiir gekennzeichneten Flachen
zulassig.

Carports sind auch auBerhalb der Baugrenzen und der fir Garagen gekennzeichne-
ten Flachen zuldssig. Sie miissen mindestens 5 m Abstand zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache einhalten.

Einfriedungen:

Einfriedungen sind offen herzustellen. Einfriedungen diirfen nicht als geschlossene
Bretterwande, Mauern, Betonwande u. &. ausgeflihrt und nicht verkleidet oder be-
spannt werden. Sie sind mit einer Hecke aus heimischen Gewéachsen zu hinter-
pflanzen. Die Hecke darf die Zaunhdéhe nicht Gberschreiten.

Einfriedungen diirfen eine Gesamthdhe von maximal 1 m, gemessen von der natir-
lichen Gelandeoberflache des Baugrundstiicks, nicht tUberschreiten. Die Durchlas-
sigkeit fir Kleintiere (lgel etc.) im Bodenbereich ist zu gewahrleisten (Bodenfreiheit
10 cm).

Vorgéarten dirfen nicht eingezdunt werden. Sie sind als private Grinflachen zu be-
pflanzen.

Griinordnung:

Ab 200 gm zu begriinender Flache der Hausgéarten ist mindestens 1 Baum der
2. Wuchsordnung zu pflanzen. Der vorhandene Baumbestand kann angerechnet
werden.

Bis zu einer zu begriinenden Flache der Hausgarten von 200 gm ist die Pflanzung
von Baumen der 1. Wuchsordnung unzulassig.

@ Baum zu erhalten (siehe Baumbestandsliste)

Der vorhandene Baumbestand ist zu erhalten, zu schiitzen und zu pflegen. Abgan-
gige Baume sind durch eine gleichwertige Baumart zu ersetzen. Bei Arbeiten im
Wurzelbereich ist die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vege-
tationsflachen bei BaumaRnahmen* anzuwenden. Falls auf dem Grundstick kein
ausreichendes Platzangebot zur artgerechten Entwicklung der Ersatzpflanzung zur
Verfligung steht, ist die AusgleichsmaBnahme auf &ffentlichem Grund vorzuneh-
men.

Flachen fiir offene Stellplatze, Grundstiicks- und Garagenzufahrten sind mit was-

serdurchldssigen Beldgen (z. B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Rasenpflaster,
Kleinsteinpflaster mit durchlassigem Unterbau u. &.) anzulegen.

Jak MaBzahl in Metern, z. B. 3 m.

B

Die Baurdume (Anbauzone und Zone fiir Uberdachungen) der Reihenhauszeilen
und Doppelhaushélften sind exemplarisch fir die jeweilige Hausgruppe jeweils nur
einmal vermaBt. Die jeweiligen MaBe gelten somit auch flir die Nachbargrundstiicke
der betroffenen Hausgruppe bzw. die andere Doppelhaushalfte.

16 Immissionsschutz
Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten gilt: An Fassaden mit Beurteilungspegeln
gréBer oder gleich 50 dB(A) im Nachtzeitraum sind zum Liiften notwendige Fenster
von Schlaf- oder Kinderzimmern nicht zulassig. Die betreffenden Raume sind mit
schallgedammten Bellftungseinrichtungen oder in Wirkung vergleichbaren techni-
schen Einrichtungen (z. B. zentrale Be- und Entliiftungseinrichtungen) auszustatten.
Nach (iberschlagigen Berechnungen wird dieser Wert an den an der
Cramer—Klett-StraBe zugewandten Fassaden der ersten Hausreihe ab ca. 1500
Kfz/24 h erreicht.

B Hinweise
Hauptgebaude vorhanden

Garagen und Nebengebaude vorhanden

3 > offene Uberdachung vorhanden

4 e Wi Grundstiicksgrenze

5 W Hauptgebaude vorgeschlagen

6 191/163 Flurnummer, z. B. 191/163

4 Belange der Wasserwirtschaft:

7.1 Unverschmutztes Niederschlagswasser von den Anbauten und Uberdachungen ist
iber die belebte Bodenzone auf dem Grundstiick zu versickern oder als GieBwas-
ser zur Gartenpflege zu sammeln.

8 Boden:

8.1 Es besteht kein Altlastenverdacht.

9 Bei BaumaBnahmen, die ein Befahren der Wohnwege mit Baumaschinen erforder-
lich machen, ist der Gemeinde vorab ein Konzept vorzulegen, in dem insbesondere
die Organisation der An- und Abtransporte von Baumaterial / Erdreich wahrend der

BaumaBnahme (ber die Wohnwege sowie die Befahrbarkeit / Tragfahigkeit der
Wohnwege beriicksichtigt sind.

10 Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gem. Art. 8 Abs. 1 und
2 DschG der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die
untere Denkmalschutzbehdérde.

11 Immissionsschutz
Die Anforderungen der DIN 4109 an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen
sind insbesondere auch bei der Wohnraumerweiterung durch Wintergarten zu be-
achten.

12 Griinordnung

@ Baum zu erhalten

Kartengrundlage: Digitale Flurkarte der Bayer. Vermessungsverwaltung

© LVG Bayern

MaBentnahme: Planzeichnung zur MaBentnahme nur bedingt geeignet;

keine Gewahr fir MaBhaltigkeit.
Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszuglei-
chen.
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(Glnter Heyland, Erster Biirgermeister)
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1.

Verfahrensvermerke

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat am
12.11.2012 gefasst und am 22.11.2012 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1
BauGB).

Der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 22.11.2012 bis 20.12.2012 Gelegenheit ge-
geben, sich lber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswir-
kungen der Planung (Bebauungsplanentwurf i. d. Fassung vom 12.11.2012) zu unter-
richten und zur Planung zu auBern (§ 13 a Abs. 3 BauGB). In der Bekanntmachung
wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan ohne Durchfiihrung einer Um-
weltpriifung im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 10.06.2013
wurde gemaB § 3 Abs. 2 BauGB vom 05.07.2013 bis einschlieBlich 07.08.2013 &f-
fentlich ausgelegt. Die Beteiligung der Behdrden erfolgte gleichzeitig (§ 4 a Abs. 2
Halbsatz 2 BauGB). Die Auslegung wurde am 27.06.2013 ortsiiblich bekannt ge-
macht.

Neubiberg, den 0.2. Okt,. z013......
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1. Blrgermeister

Der Gemeinderat Neubiberg hat am 24.09.2013 den Bebauungsplan in der Fassung
vom 24.09.2013 mit Begriindung gemaB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlos-
sen.

Neubiberg, den .02, Okt. 2013...... ‘

1. Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde am/5.40. 2003 ortstiblich be-
kannt gemacht. Auf die Rechtsfolgen der §§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 und
215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebebauungsplanes wurde hingewie-
sen.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in der Fassung vom 24.09.2013 in
Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Neubiberg, den 160kt 2013
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1. Biirgermeister ;



