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Rahmenbedinungen
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1.1 Anlass und Zielsetzung

Die Gemeinde Hebertshausen ist eine klassische Wohngemeinde innerhalb des
Ballungs- und GroRraumes der Landeshauptstadt Minchen. Sie besitzt einen ei-
genen S-Bahnanschluss und befindet sich auBerdem in direkter Nachbarschaft zur
Stadt Dachau. Aufgrund dieser Situation sowie der landschaftlich reizvollen Lage
an der Amper und im Dachauer Hugelland hat sich die Gemeinde als gefragter
Wohnstandort etabliert. Da in jungster Vergangenheit nicht ausreichend Wohn-
baufldchen ausgewiesen wurden ist der Siedlungsdruck in der Gemeinde entspre-
chend hoch.

Fur die Zukunft wird eine hohe Nachfrage nach Bau- und Gewerbegrund erwar-
tet. Dieser gilt es im Rahmen eines Konzeptes zur langfristigen und nachhaltigen
Siedlungsentwicklung nachzukommen. Ein besonderer Fokus soll dabei auf einen
fidchensparenden Umgang mit Bauland sowohl durch Nachverdichtung als auch
durch Aktivierung der Innenentwicklungspotenziale liegen. Hierzu wird u.a. ein
Leerstandskataster zur Erfassung und Auswertung der Brachfldchen und Leerstén-
de im Ort entwickelt. Ziel ist es, den wachsenden Bedarf an Wohnraum mit der
Sicherung der Lebensqualitat zu vereinbaren. Dabei gilt es auf das Gleichgewicht
zwischen der Schaffung von Wohnraum und Arbeitsplatzen zu achten. AuBerdem
bedarf es eines Konzeptes zur Revitalisierung und Starkung der Ortsmitte zur Ver-
besserung des Nahversorgungsangebotes und der Beseitigung stadtebaulicher
Missstande. Eine wichtige Rolle spielt dabei die Betrachtung des Entwicklungspo-
tenzials der innerdrtlichen Brachfldchen.

Fur die Bewaltigung dieser komplexen Aufgaben bendétigt die Gemeinde ein trag-
fahiges Konzept, das fur die nachsten 15-20 Jahre als Leitfaden fur weitere Ent-
scheidungen des Gemeinderates zur zukunftigen Gemeindeentwicklung dient.
Aus diesem Grund hat der Gemeinderat am 20.02.2018 beschlossen, ein integrier-
tes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) zu erstellen. Hierfiir wurde das Biiro
Dragomir Stadtplanung GmbH aus Minchen beauftragt. Das Projekt wurde von
einem interdisziplinaren Team aus Stadtplanern, Landschaftsarchitekten und Geo-
graphen betreut. So war es moglich, alle stddtebaulichen und landschaftsplane-
rischen Themenbereiche abzudecken. Auch die Themen Verkehr und Mobilitat
sowie Einzelhandel und Gewerbe wurden qualitativ mit bearbeitet.

Ein wesentlicher Baustein des Planungsprozesses ist die intensive Einbindung der
BlUrgerschaft bei der Erarbeitung der Kernthemen sowie der Entwicklung von Zielen
und MaRnahmen fur die Zukunft von Hebertshausen. Die aufgefuhrten Methodiken
und Ergebnisse zur Nachverdichtung und zur Aktivierung der Innenentwicklungs-
potenziale sollen als modelhafte Planung dienen und damit auf andere Umland-
gemeinden im Ballungsraum Munchen Ubertragbar sein, welche mit &hnlichen
Planungssituationen und einem vergleichbar hohem Siedlungsdruck konfrontiert
sind. Weiterhin sollen Handlungsansatze und MaRinahmen erarbeitet werden.

Das ISEK ist wird Uber Planungszuschusse des Landes (,,Zuschusse des Landes fur
stadtebauliche Planungen und Forschungen®), fur welches sich die Gemeinde
Hebertshausen erfolgreich beim Land Bayern bewarb, gefordert. Am 26.03.2018
wurde fir das ISEK Hebertshausen zur ,,innerértichen Wohnbauentwicklung® der
Bewilligungsbescheid durch die Regierung von Oberbayern erteilt.



1.2 Planungsgebiet

1.2.1  Umgriff

Das Untersuchungsgebiet des ISEKs umfasst das Siedlungsgebiet des Hauptortes
Hebertshausen mit dem direkt anschlieRenden Ortsteil Deutenhofen. Die weiteren
Ortsteile der Gemeinde wurden hinsichtlich ihrer Verflechtungen im gesamtpla-
nerischen Kontext beriicksichtigt. Eine detailliertere Analyse der weiteren Ortsteile
war nicht Bestandteil des ISEKs.

Neben der Betrachtung des Hauptortes lag der Fokus auf den innerdrtlichen Ent-
wicklungsfldchen in der Ortsmitte. Dabei handelt es sich um die Fliichen an der
alten Holzschleiferei, die Flachen an der Krauterwiese bis hin zur Freisinger Strale,
die Flache sudlich der BahnhofstraBe/ Am Eichenberg und die Flache der alten
Kartonagenfabrik. Diese Flachen wurden detaillierter betrachtet und es wurden
jeweils verschiedene Entwicklungsvarianten ausgearbeitet. Weiterhin wurden
Leitsatze erarbeitet, die als Grundlage fir einen anschlieRenden stadtebaulichen
Wettbewerb dienen sollen.

1.2.2 Lageim Raum

Hebertshausen ist eine Gemeinde im oberbayerischen Landkreis Dachau mit ca.
5.800 Einwohnern (Stand Januar 2018). Sie befindet sich ca. 4 km noérdlich von Da-
chau und ca. 30 km nordlich von Munchen.

Die Hauptverkehrsroute nach Dachau erfolgt tber die Minchner Strale/ Freisin-
ger StralBe (St 2339). Die Gemeinde besitzt keinen direkten Autobahnanschluss. Die
A99 und A92 sind tUber Dachau zu erreichen.

Westlich des Hauptortes verlauft die Bahnstrecke Munchen-Ingolstadt mit dem S-
Bahnhaltepunkt Hebertshausen. Uber diese besitzt die Gemeinde eine sehr gute
direkte 6ffentliche Anbindung an Dachau und Minchen.

Das Gemeindegebiet wird von Siidwesten nach Nordosten von der Amper und
deren hochwertigem Landschaftsraum durchzogen. Hier zweigt auch der Muhl-
bach ab, der durch das Gemeindegebiet flieBt. AuBerdem mindet die Wirm im
Bereich des Hauptortes in die Amper.

1.2.3  Struktur der Gemeinde

Das Gemeindegebiet gliedert sich in den Hauptort Hebertshausen und die Orts-
teile Ampermoching, Deutenhofen, Géansstall, Goppertshofen, Hackenhof, Ha-
ckermoos, Kaltmuhle, Lotzbach, Oberweilbach, Prittlbach, Reipertshofen, Sulzrain,
Unterweilbach und Walpertshofen. Siedlungsschwerpunkt ist der Hauptort Heberts-
hausen mit dem direkt angrenzenden Ortsteil Deutenhofen. Aufgrund seiner héhe-
ren Bevolkerungsdichte und seiner infrastrukturellen Versorgungsstruktur besitzt er
fur die Ortsteile eine wichtige Versorgungsfunktion.

Die Siedlungsstruktur des Hauptortes lasst sich in verschiedene Charaktere untertei-
len. Zum einen in den Ortskern mit Uberwiegend sozialen und gemeinschaftlichen
Nufzungen. Daran angrenzend befinden sich einige landwirtschaftlich geprégte,
historische Hofstrukturen, die teilweise heute noch aktiv genutzt werden. Im Stiden
sind vorallem gewerbliche Strukturen vorzufinden mit klassischen, Uberwiegend
mittelstandigen Gewerbebetrieben. Das restliche Siedlungsgebiet besteht aus
Wohngebieten mit grotenteils aufgelockerten, teils verdichteten Wohnstrukturen.

Die Grenze des Siedlungsgebiets wird im SUden durch die Amper definiert. Im Wes-
ten grenzt der Hauptort an die Bahngleise. Im Norden und Nordosten grenzen wei-
te landwirtschaftliche Flachen mit vereinzelten Waldstrukturen an.

Umlandkommne der
Landeshauptstadt
Minchen

Ortsteile

landlicher Charakter
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Abb. 1: Luftbild Hebertshausen; Quelle: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2018










Planungsprozess &
Beteiligungsverfahren

Das ISEK soll fur die n&chsten 15-20 Jahre als Leitfaden fir Gemeinderatsentschei-
dungen dienen. Ziel des Konzeptes ist es, die unterschiedlichen Themenfelder der
Gemeindeentwicklung wie u.a. Verkehr, Grin- und Freiraume, Gewerbe und Woh-
nen zu erértern und integrierte Losungsansatze zu erarbeiten. Wesentliche Bausteine
des Planungsprozesses waren die intensive Einbindung der Burgerschaft, die Bildung
eines Steuerkreises sowie stetige Abstimmungen mit der Gemeindeverwaltung und
der Regierung von Oberbayern.



integrierter
Planungsprozess

Entwicklungskonzept
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2.1 Planungsprozess

Wesentlich fir die Erstellung des ISEKs war der integrierte Planungsansatz und -pro-
zess, der von einem interdisziplindren Fachplanerteam gestaltet wurde. Beteiligt
waren hierbei Stadt- und Landschaftsplaner*innen vom Biiro Dragomir Stadtpla-
nung GmbH.

Im Sinne einer integrierten Planung fand von Anfang an ein stetiger Austausch
mit der Verwaltung und der Regierung von Oberbayern statt. Die Ergebnisse der
BUrgerbeteiligungen flossen in die nachfolgenden Planungsschritte mit ein. Wei-
terhin hat der eigens eingerichtete Steuerkreis aus Mitgliedern des Gemeinderats,
Vertreter*innen der Verwaltung, von Interessengruppen und lokalen Akteuren den
Planungsprozess wesentlich mitgestaltet, da dieser als ,,Sprachrohr* aller Gruppie-
rungen diente. Durch dieses Vorgehen wurde ein reger Austausch aller Beteiligten
erzielt.

Der Planungsprozess gliederte sich in zwei Stufen, wobei in der ersten Stufe eine
umfangreiche sektorale Bestandserhebung durchgefihrt wurde. Diese beinhalte-
te die Sichtung bestehender Konzepte, Planungen sowie Unterlagen und wurde
abgerundet durch mehrere Ortsbegehungen durch die Planer*innen. Anschlie-
Rend wurde die Bestandserhebung in einer fachibergreifenden Analyse der De-
fizite und Konflikte sowie der QualitGdten und Potenziale zusammengefuhrt. Auf
dieser Grundlage wurden die Handlungsfelder und Ziele fur die zukiinftige Entwick-
lung der Gemeinde abgeleitet und anschlieRend vom Gemeinderat beschlossen.

In einer zweiten Stufe wurde, basierend auf den erarbeiteten Zielen, das Entwick-
lungskonzept in einer Variante ausgearbeitet und zunachst mit dem Steuerkreis
und anschliefend mit den Burger*innen im Rahmen eines Wirtshausgespréchs dis-
kutiert. Parallel zum Entwicklungskonzept wurde ein Manahmenkatalog mit Prio-
risierung, Kostenschatzung und Finanzierungsmoglichkeiten erstellt. Dieser spiegelt
ausfuhrlich die Inhalte des Entwicklungskonzepts wider und gliedert das ISEK in ein-
zelne Schritte zum Erreichen der beschlossenen Ziele.

Abstimmungsprozess Planungsprozess Beteiligungsprozess

uftakibesprechung .
[_Auttaktbesprechung ] Sichtung und Auswertung

vorhandener Unterlagen

[ Steuerkreis: 07.06.2018

Sektorale Bestandsaufnahme
inkl. infensiver Ortsbesichligung e 22.07.2018
([_steverkreis: 11.09.2018 ] =3 Mobiler Stand

Querschnittsbezogene Analyse

[ Gemeinderat: 16.10.2018 J Handlungsfelder + Ziele

[ Steuerkreis: 26.11.2018 ]

Laufende Offentlichkeitsarbeit iiber Homepage + Presse

08.02.2019
irtshausgesprache
[ steverkreis am 25.02.2019 |
Klausurtagung
am 23.03.2019
[ Gemeinderat ] AUSS"E“UNQ
]
|

I
_____ i |
___________________ : Verfahren zur Satzung eines :
pndets FORIRGE §qnierungsgebie_f, AT

Abb. 2: Planungsprozess des ISEKs; Quelle: Eigene Darstellung



2.2 Steuerkreis zur laufenden Abstimmung

Um den Planungsprozess des ISEKs auf einem weiten Spektrum lokaler Belange und
Themenschwerpunkte aufbauen zu kénnen, wurde ein eigener Steuerkreis gebil-
det, der das ISEK in vier regelmaliigen Sitzungen begleitete. Dieser setzte sich u.a.
aus Vertretern der Politik, der Stadtverwaltung, des Einzelhandels und Gewerbes,
der sozialen Einrichtungen, der Vereine sowie Vertretungen fir unterschiedliche
Bevolkerungsgruppen wie z.B. Jugendliche und Senioren zusammen. Der Steuer-
kreis fungierte als Schnittstelle zwischen den Planern, der Politik und der Blrger-
schaft. In den Steuerkreissitzungen erfolgte die Abstimmung bzw. die gemeinsame
Erarbeitung der einzelnen Planungsschritte. Alle Planungsergebnisse wurden ge-
pruft und ausfuhrlich diskutiert.

OSSN
Abb. 3: Impressionen aus den Steuerkreissitzungen; Quelle: Eigene Aufnahme

2.3 Mobiler Stand

Bereits zu Beginn des Projektes hatten die Burgertinnen die Moglichkeit, sich im
Rahmen des 150. Grindungsfest des kath. Burschen- und Madchenvereins am 22.
Juli 2018 tber das ISEK zu informieren und erste Anregungen und Hinweise ein-
zubringen. Ziel des sog. ,,Mobilen Standes* war es, moglichst viele Birger*innen
unterschiedlicher Alter- und Bevolkerungsgruppen zu erreichen und in den Prozess
einzubinden.

Die Burger*innen waren am Stand dazu aufgefordert, besondere Orte im Gemein-
degebiet zu identifizieren. Diese wurden mit grinen Klebepunkten (,,Hier ist es be-
sonders schon*) oder roten Klebepunkten (,,Hier sehe ich Verbesserungsbedarf)
auf Luftbildern der Gemeinde Hebertshausen markiert. Erlauterungen zu den
Punkten wurden mit schriftichen Anmerkungen auf dem Plan oder auf Notizkarten
festgehalten. Dartiber hinaus wurden Postkarten bereits vorab tber die Gemein-
dezeitung an alle Burger*sinnen der Gemeinde verteilt. Hieriber konnten ebenfalls
Ideen fur die zukiinftige Entwicklung der Gemeinde festgehalten und den Planern
mitgeteilt werden. Im Rahmen des Mobilen Standes wurden die Postkarten tber-
wiegend genutzt, um Ideen und Anregungen einzubringen, die zunachst nicht
raumlich verortet werden konnten. Diese Postkarten wurden auch zur Bearbeitung
von den Burgerfinnen mit nach Hause genommen und spater bei der Gemeinde
abgegeben.

Im Rahmen des Mobilen Standes wurden noch keine konkreten Entwicklungskon-
zepte vorgestellt, sondern der Austausch zwischen den Planern und der Offentlich-
keit gesucht, um so einen Uberblick tiber die wichtigen Themen und Schlisselstel-

regelmaBige
Abstimmung mit dem
Steuerkreis

1. Burgerbeteiligung
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2. Burgerbeteiligung

len im Gemeindegebiet zu erhalten. Wichtige Themen aus Sicht der Burger*innen
waren:

] Qualitative und bezahlbare Baulandentwicklung

] verbessertes Nahversorgungsangebot

] arztliche/medizinische Versorgung bzw. Apotheke

] Treffpunkte/Platze schaffen

] Bau einer Umgehungsstrale

] zentraler Veranstaltungsort

= GrUnanlagen/Grinfidchengestaltung/StraBenr&ume

Eine detaillierte Auswertung der Beteiligung und der Ergebnisse ist als Anlage bei-
gelegt.

— _b Zukunft Hebertshausen: lhre Meinung

Hebertshauzen

I
Abb. 4: Impressionen vom Mobilen Stand; Quelle: Eigene Aufnahme

2.4 Wirtshausgesprach

Als zweites Beteiligungsformat wurde ein Wirtshausgespréach am 08. Februar 2019
in der Sportgaststatte Hebertshausen durchgefuhrt. Dieses diente dazu, neben der
Analyse auch das Entwicklungskonzept fur die Gemeinde mit den Birger*innen
zu diskutieren. Das Wirtshausgesprach ermdglichte eine entspannte Gesprachs-
atmosphéare, durch die es den Burger*innen maoglich war, sich intensiv mit der vor-
liegenden Planung auseinanderzusetzen und das Konzept weiterzuentwickeln.
Die Teiinehmer*innen salen in kleinen Gruppen mit jeweils 10 bis 12 Personen an
Tischen zusammen. Die jeweiligen Plane waren als eine Art ,,Tischdecke* vorberei-
tet, welche gemeinsam von den Anwesenden anhand konkreter Fragestellungen
bearbeitet wurde.

Durch die Kleingruppen konnte intensiv diskutiert, aber auch ergebnisorientiert ge-
arbeitet werden. Vorteil der Kleingruppen war auch, dass sich alle Beteiligten trau-
ten, ihre Meinung zu auflern und ihre Ideen einzubringen. Abschlielend konnten
im Plenum wichtige Aspekte noch einmal thematisiert und gemeinsam diskutiert
werden.

L\ K= —

Abb. 5: Impressionen vom Wirtshausgesprach; Quelle: Eigene Aufnahme



2.5 Kontinuierliche Information Uber die
Homepage der Gemeinde

Auf der Gemeindehomepage wurde eine eigene Rubrik fur das ISEK eingerichtet,
in der regelméaRig aktuelle Informationen und Unterlagen, wie z.B. die Dokumen-
tationen der Birgerbeteiligungen, verdffentlicht wurden. Hiertiber war es jedem
Interessierten maoglich, sich jederzeit Uber den Sachstand des ISEKs zu informie-
ren. Daruber hinaus wurde eine Projektmailadresse eingerichtet, tber die direkt
Kontakt mit dem Planungsteam aufgenommen werden konnte. Von dieser Mog-
lichkeit wurde im Laufe des Planungsprozesses regelméaiig Gebrauch gemacht.
Zusatzlich konnten sich interessierte Burger*innen auf einen Informationsverteiler
setzen lassen, um direkt per E-Mail Uber aktuelle Veranstaltungen im Rahmen des
ISEKs informiert zu werden.

Beteiligung und
Information

ISEX.

Abb. 6: Presse und Hompagearbeit; Quelle: Gemeinde

2.6 Einbindung des Gemeinderats

Neben der Beteiligung der Burger*innen, der regelmaligen Abstimmung mit dem
Steuerkreis und der Verwaltung, wurde im Oktober 2018 dem Gemeinderat ein ers-
ter Zwischenstand des ISEKs vorgestellt. Im Zuge dessen erfolgte der Beschluss der
im ISEK erarbeiteten Ziele fur die zukiunftige Gemeindeentwicklung. Im Marz 2019
wurde der Gemeinderat im Rahmen einer Klausurtagung erneut intensiv Gber den
ISEK Prozess, mit besonderem Fokus auf die entwickelten MalkRnahmen, informiert.
Die Ergebnisse der Zusammenarbeit mit dem Steuerkreis wurden im Rahmen der
Klausurtagung vorgestellt und mit den Gemeinderat*innen diskutiert, konkretisiert
und weiterentwickelt.

i § ==

Abb. 7: Impressionen der Gemeinderatsklausur; Quelle: Eigene Aufnahme

Zielebeschluss &
Klausurtagung
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Bestandsaufnahme

Die Bestandsaufnahme gliedert sich in zwei Betrachtungsraume:

] in eine groBmaBstabliche Betrachtung der Verflechtungen zwischen den
Ortsteilen und der Kreisstadt Dachau, den wesentlichen Landschaftsbe-
standsteilen und dem Hauptort und

] in eine detaillierte Betrachtung des Hauptortes.

Hierbei wurden in einzelnen themenbezogenen Karten die relevanten Aspekte fir
das Entwicklungskonzept herausgearbeitet und dargestellt. Diese sind in den nach-
folgenden Kapiteln jeweils ausfuhrlich erlautert. Die Bestandserhebung dient zur fun-
dierten Herleitung der Analyse in Form von Potenzialen und Qualitdten sowie von
Defiziten und Konflikten.
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Regionalplan

Landesentwicklungs-
programm

3.1 Grundlagen

3.1.1 Regional- und Landesplanung

Fur Hebertshausen gilt der Regionalplan (Stand 25.02.2019) der Planungsregion
14, MUnchen. Der Hauptort Hebertshausen befindet sich, sowohl in der Darstel-
lung des Regionalplans (RP) als auch in denen des Landesentwicklungsprogramm
(LEP), in einem Bereich der fur die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht
kommt (Verdichtungsraum).

IVIATKL
Indersdorf

Fahrenz-
hausen

Odelz-
hausen
fen

n Heberts-

hausen

Bergkirchen

Mais ac h

Olching

&Eu rstenfeldb ryc . 4 it

6 nter- ;
‘ Emmerina %—erLb?jn- MU ngh en }bh;ﬁhe'm, 7
I:] Verdichtungsraum ‘ Mittelzentrum

Abb. 9: Landesentwicklungsprogramm Bayern - Strukturkarte; Quelle: Bayerisches Staatsministerium
der Finanzen, fur Landesentwicklung und Heimat
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Abb. 8: Regionalplan Miinchen - Raumstruktur; Quelle: RPV Minchen

Das bedeutet, dass dem Hauptort eine erh6hte Funktion als Wohnstandort zu-
kommt. GemdaB dem Grundsafz 3.1 LEP ist ,,die Ausweisung von Baufldchen an
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des
demographischen Wandels und seiner Folgen auszurichten". Weiterhin sollen ,,fié-
chensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen unter Berucksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden” (LEP 3.1, G). Als Ziel zur
Siedlungsstruktur wird weiterhin im LEP die Innenentwicklung vor der Auf’enent-
wicklung formuliert: ,,Die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung sind mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn Potentiale der Innenent-
wicklung nicht zur Verfigung stehen* (LEP 3.2, 2). ,,Zur Vermeidung von Zersiedlung
sollen ungegliederte, bandartige Siedlungsstrukturen vermieden werden* (LEP 3.3,



G). Neue Siedlungsfléichen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. Die im LEP formulierten Ausnahmen vom Anbindegebot
treffen auf Hebertshausen nicht zu.

Weiterhin ist der Hauptort als Siedlungsschwerpunkt dargestellt, welcher nach
Westen eine Erweiterung der bereits bestehenden Siedlungsfldche vorsieht. Zwi-
schen dem Hauptort Hebertshausen und Ampermoching ist ein Bereich mit
Trenngriin dargestellt. Zudem ist der gesamte Ort von einem Regionalen Griinzug
umgeben. Entlang der Amper befindet sich ein regionales und Uberdrtliches Bio-
topverbundsystem. Hier liegt auch ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet sowie ein
Landschaftsschutzgebiet, welches sich sudlich der Amper ausbreitet. Stdlich des
Gemeindegebietes befinden sich auBerdem zwei Vorranggebiete fUr den Kiesab-
bau.
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Abb. 10:  Regionalplan Minchen - Freiraum und Landschaft; Quelle: RPV Miinchen
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3.1.2 Flachennutzungsplan

Die Digitalisierung des bestehenden gemeindlichen Flachennutzungsplans erfolg-
te kurzlich. Eine Fortschreibung ist fur 2020 geplant. Im FNP wird der Ortskern He-
bertshausens zum grofien Teil als Dorfgebiet mit Rathaus, Pfarramt und der Schule
als Gemeinbedarfsfildche dargestellt. Die daran anschlieBenden Siedlungsberei-
che sind fiir Wohnnutzung vorgesehen. Stidlich der Minchner und Freisinger Stralle
dominieren Mischgebiete die z.T. 6stlich der Krautgartenstralle noch nicht realisiert
sind. Das Siedlungsgebiet wird durch die Amper und ihren Naturraum im Suden be-
grenzt. Als weiteres Gewaésser ist der Mihlbach dargestellt, dessen Verlauf teilweise
unterirdisch erfolgt.

Zwischen dem Muhlbach und der Amper sind grof3e Flachen fir eine Gewerbe-
nutzung dargestellt. Der Bereich der ehemaligen Kartonagenfabrik ist als Industrie-
gebiet ausgewiesen.

GroBe innerdrtliche, landwirtschaftlich genutzte Fidchen befinden sich westlich
der Alten Dorfstralle sowie sidlich der Miinchner und Freisinger Stralle. Trotz des-
sen, dass diese Flachen an allen Seiten bebaut sind, bilden sie groRe Lucken im
Siedlungszusammenhang. Keine der Flachen besitzt einen unmittelbaren Uber-
gang in die umgebende Landschaft.
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3.1.3 Vorhergehende Planungen und Befragungen

Entwicklungskonzept Hebertshausen mit Schwerpunkt Gewerbeflachenstudie auf
Flachennutzungsplanebene:

Das Buro Linke + Kerling, Stadtplaner und Landschaftsarchitekten BDLA aus Lands-
hut, erstellte im Zeitraum von 2015 - 2016 gemeinsam mit der Gemeinde ein Ent-
wicklungskonzept fur das gesamte Gemeindegebiet. Im Wesentlichen wurden
gewerbliche Nutzungen untersucht und entsprechende zukinftige Standorte
ermittelt. Hierbei wurden u.a. das bestehende hohe landschaftliche Potenzial
und die Auswertungen zur bisherigen Siedlungs- und Gewerbeentwicklung na-
her untersucht. Im Rahmen einer Gemeinderatsklausur wurde ein Leitbild fur die
nachsten 15 Jahre erarbeitet, welches verschiedene Entwicklungsszenarien der
Gemeinde betrachtet.

Schulcampus Hebertshausen

Im Frihjahr 2018 wurde durch das Biro jesse hofmayer werner Architekten BDA
eine Machbarkeitsstudie zur Entwicklungsmdglichkeit eines Schulcampus erarbei-
tet. Anlass dieser Untersuchung ist die aktuelle Schulsituation im Ort. Die ansas-
sige Grund- und Mittelschule sowie die Dreifeldturnhalle muissen in absehbarer
Zeit saniert werden. Seit dem Frithjahr 2017 ist die Dr. Elisabeth-Bamberger-Schule
(privates Forderzentrum) auf dem gegeniberliegenden Grundstuck der Grund-
und Mittelschule in einem Containerbau anséssig. Die Baugenehmigung fur die-
sen Containerbau ist bis 2022 zeitlich befristet. Weiterhin ist auch die Situation der
Greta-Fischer-Schule, ein Sonderpadagogisches Forderzentrum fir Kinder und Ju-
gendliche, schwierig. Die Greta-Fischer-Schule ist in Dachau in drei unterschiedli-
chen Gebauden untergebracht, auf Grundstlicken, die Uber eine Erbbaupacht
gesichert sind.

Der Landkreis Dachau, das Franziskuswerk Schonbrunn und die Gemeinde He-
bertshausen haben aufgrund dieser Ausgangslage eine Machbarkeitsstudie be-
auftragt, die die Moglichkeit untersucht, alle drei Schulen zukunftig in einem Schul-
campus zu organisieren.

Seniorenbefragung

2016 fuhrte die Gemeinde selbst eine Seniorenbefragung unter ihrer Biger*innen
durch. Im Rahmen dessen wurden Fragen zum Unterstitzungsangebot, zur aktu-
ellen und zukiinftigen Wohnsituation, zu Beratungsangeboten sowie zu Mobilitat
und Versorgung gestellt. Die Gemeinde beabsichtigte mit dieser Befragung die
Ist-Situation der derzeitigen Lebensqualitat von Senior*lnnen im Ort zu ermitteln.
Gleichzeitig ging es um die Analyse des zukunftigen Bedarfes und moglicher Ent-
wicklungen.

Standortuntersuchung

Untersuchung mog-
licher Synergieeffek-
te eines zentralen
Schulcampus

Ermittlung der IST-Situ-
ation und Bedarfe
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3.2 Ubergeordnete Zusammenhénge

Das Mittelzentrum Dachau besitzt zentrale Einrichtungen der Nahversorgung, des
Bildungsangebotes als auch der Verwaltung. Durch die unmittelbare Nachbar-
schaft zu Dachau besitzt die Gemeinde Hebertshausen somit eine sehr gute Ver-
sorgung, welche Uber die Grundversorgung hinausgeht.
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Die Gemeinde gliedert sich in den Hauptort Hebertshausen und 14 Ortsteile. Der
Ortsteil Deutenhofen schlielt unmittelbar 6stlich der Grund- und Mittelschule direkt
an den Hauptort Hebertshausen an. Hier befindet sich eine groBe Reitanlage mit
Restaurant- und Hotelbetrieb. Der Restaurant- und Hotelbetrieb wurden jedoch
2018 eingestellt. Entlang der Freisinger/Dachauer Stralle liegt der Ortsteil Amper-
moching mit dem einzigen groBeren Nahversorger im gesamten Gemeindege-
biet. Im Hauptort Hebertshausen selbst befinden sich zwei Gastronomiebetriebe,
diverse Schulen und soziale Einrichtungen.

Der Landschaftsraum der Amper stellt eine weitere Verbindung zwischen Heberts-
hausen und Dachau dar. Dieser erstreckt sich von Sidwest noch Nordost durch
das gesamte Gemeindegebiet und besitzt dartber hinaus eine regionale Bedeu-
tung fur die Naherholung und die Flora und Fauna.

3.3 Bindungen

In Hebertshausen befinden sich, aufgrund der besonderen naturrdumlichen Lage
v.a. entlang der Amper, mehrere Schutzgebiete. Sie dienen zur Bewahrung der
Flora und Fauna sowie des regionalbedeutsamen Landschaftsschutzgebietes. Das
Ampertal, bestehend aus der Amper selber mit ihren begleitenden Auwaldern,
Altwassern, Feuchtwiesen, Streuwiesen und Magerrasen, wurde aufgrund des
Vorkommens von wertvollen Lebensrdumen und seltenen Tier- und Pflanzenarten
als Flora-Fauna-Habitat (FFH) sowie als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen.
Hier kommen u.a. der Biber, Huchen, Bachmuscheln, Schlammpeitzger, Bitterling
oder der Dunkle Wiesenknopf-Ameisenbléuling vor. Fir diese und weitere Arten
wurden im Zuge des FFH-Gebietes gebietsbezogene Erhaltungsziele festgelegt,
ebenso zum naturnahen Erhalt des Ampertals und des Gebietswasserhaushal-
tes. Auch zum Schutz besonderer Lebensraume, wie die Erlen-Eschen-Auwalder,
Waldmeister-Buchenwdalder, Pfeifengraswiesen, feuchte Hochstaudenfluren und
kalkreichen Niedermoore, wurden Erhaltungsziele festgelegt.

Aufgrund des besonderen Schutzstatus ist im Bereich des Ampertals ein Grofitell
der Biotope kartiert, ebenso im Bereich des MUhlbaches. Weitere groBfidchige Bio-
tope befinden sich im Bereich der Gedenkstatte (Ruderalflur und Altgrasbestand)
sowie 6stlich der alten Holzschleiferei (Sukzessionsfléiche).

Ebenfalls im Bereich der Amper liegt ein Uberschwemmungsgebiet, welches sich
nach Stden hin ausbreitet und jedoch nicht an das Siedlungsgebiet heranreicht.
Das Trinkwasserschutzgebiet Hebertshausen liegt nérdlich des Hauptortes. Es dient
der Sicherung der 6ffentlichen Wasserversorgung. Westlich der Gedenkstatte be-
findet sich eine groBe Ausgleichsfldche, die sich Uberwiegend auf Hebertshause-
ner Flur befindet, jedoch auch teilweise bereits zu Dachau gehort.

Der Bereich der ehemaligen Kartonagen-Fabrik im Stiden des Gemeindegebietes
steht unter Altlastenverdacht. Eine weitere Altlastenverdachtsfliéiche befindet sich
entlang des Mihlbaches auf dem Areal der ehemaligen Holzschleiferei. Im Zuge
einer Nachnutzung beider Flachen mussen die Altlasten beseitigt oder etwaige
Malnahmen zum Schutz getroffen werden.

Als Bau- bzw. Bodendenkmaler sind die St. Georg Kirche und die Kirche Zum Aller-
heiligsten Welterlser sowie das ehemalige Schloss Deutenhofen mit seinem Vor-
bereich eingetragen.

Die Wohngebiete auflerhalb des historisch gewachsenen Kerns sind, bis auf die
Wohngebiete sudlich der alten Holzschleiferei, iUber Bebauungsplane gesichert.
Auch fur die verschiedenen Gewerbegebiete im Siiden Hebertshausens liegen,
mit AuBnahme der Kartonagen-Fabrik und der alten Holzschleiferei sowie in Teilbe-

Landschafts-
schutzgebiet

Flora-Fauna-Habitat

Biotope

Uberschwemmungs-
gebiete

Altlasten

Bau- und Bodendenk-
maler

Bebaungspldne
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reichen entlang der Torstralle, Bebauungsplane vor. Die Ortsmitte ist nicht durch
einen Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert und bildet mit den angrenzen-
den landwirtschaftlichen Flachen eine gréRere Licke zwischen den tUberplanten
Wohngebieten im Westen und Stiden sowie im Osten mit Deutenhofen.
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Abb. 14:  Bindungen; Quelle: Eigene Darstellung

21



Traditionelle Verfahrensstand | Funktion Beschreibung Aktennummer
Orisbezeichnung
5t. Georg Benehmen Kath. Kirche, Alte kath. Pfarkirche 5t. Georg, D-1-74-122-1
hergestellt, Pfarrkirche Saalbau mit eingezogenem,
nachguadlifiziert finfseitig geschlossenem Chor und
Satteldachturm im nérdlichen
Winkel, Turm und Teile des
Langhauses wohl 13. Jh., Chor
spdtgotisch, 1888 nach Westen
verldngert; mit Ausstattung.
Kriegerdenkmal Benehmen Kriegerderkmal, dreiteilige D-1-74-122-25
hergestellt, historisierende Anlage mit Ldwe, um
nachqualifiziert 1920
Zum Allerheiligsten | Benehmen Kath. Kirche, kath. Pfarrkirche zum Allerheiligsten D-1-74-122-22
Welterldser hergestellt, Pfarrkirche Welterloser, Ziegel/Betonbau Ober
nachqualifiziert trapezfémigem Grundriss mit
steigender Segmentbogentonne
und angeschlossenem Campanile,
1960/61 nach Planen von Georg
Berlinger, Minchen, erbaut.
Schloss Benehmen Hofmarkschloss, | Ehem. Hofmarksschloss, D-1-74-122-6
Deutenhofen hergestellt, Asylbewerioer- dreigeschossiger Satteldachbau mit
nachqualifiziert unterkunft Achteckiurm, im Kem 16. Jh., spater
[Hous des mehrfach verandert.
Lebens)
5t. Sebastian Benehmen Kapelle, kath. Kapelle 5t. Sebastian, halbrund | D-1-74-122-7
hergestellt, Ausstattung geschlossener Bau mit offener
nachqualifiziert Vorhalle, um 1700; mit Ausstattung;
hinter ven Mandl-Strale 25, am
Abhang.
Traditionelle Verfahrensstand Beschreibung Aktennummer
Orisbezeichnung
Friedhof 5t. Georg Benehmen hergestellt, UntertGgige  mittelalterdiche  und | D-1-7734-0183
nachqualifiziert frUhneuzeitiche Befunde und Funde
im Bereich der Kath. Filialkirche St
Georg von Hebertshausen.
Schloss Benehmen nicht hergestellf, Untertdgige spdtmittelalteriche und | D-1-7734-0187
Deutenhofen nachqualifiziert. frihneuzeitiche Befunde im Bereich

von Schloss Deutenhofen und seiner
Vorgangerbauten mit zugehérigem
Wirtschaftshof.

Baudenkmadler

Bodendenkmadler
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Motorisierter
Individualverkehr

Ruhender Verkehr

FuR- und Radwege

3.4 Ubergeordneter und innerortlicher
Verkehr

Hebertshausen ist durch die direkte Lage an der Staatsstralle 2339 gut an Dachau
und Minchen angebunden. Die Stralle bindet die Ortsteile Deutenhofen und Am-
permoching an und fungiert als Hauptstrake. Uber diese Strale ist auch die Bun-
desstralle 13 zu erreichen, welche tber Pfaffenhofen an der Ilm nach Ingolstadt
fuhrt bzw. die Bundesstrale 471 nach Furstenfeldbruck. Aufgrund dieser wichtigen
Verbindungsfunktion kommt es in der Ortsmitte zu einem stark erh6hten Verkehrs-
aufkommen. Es wurden daher schon zahlreiche Untersuchungen und Uberlegun-
gen zu moglichen Umgehungsstralen getatigt. In Abb. 15. sind die verschiedene
Trassen einer moglichen Ortsumfahrung dargestellt, die zunachst zur Entlastung
der Hebertshausener Ortsmitte fuhren sollen. Durch die Verlangerung dieser Um-
gehungsstralen soll auch die Entlastung der Ortsteile Amerpmoching und Lotz-
bach mitbertucksichtigt werden.

Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommen, aber auch wegen der raumlichen Si-
tuation, ergeben sich an einigen Bereichen der Munchner/ Freisinger Strale und
der BahnhofstraBe untbersichtliche und gefahrliche Kreuzungen, z.B. im Bereich
Am Kramerberg/Bahnhofstrale/Johann-Hechenberger-StralRe oder der Torstralle/
Freisinger Stralle.

Im Bereich des Bahnhofes ist westlich der Bahngleise eine groBfléchige Park & Ride
Anlage vorhanden. Die Stralenraume in den Wohngebieten und in der Ortsmitte
ermdglichen zusatzlich Parkmoglichkeiten durch Uberwiegend einseitiges Parken.
Weitere groBfldchige &ffentliche Parkplatze sind im Gemeindegebiet nicht vorzu-
finden.

Durch die landschaftlich gepragte Lage im Dachauer Hiigelland und an der Am-
per besitzt Hebertshausen vor allem Nutzungen, die der Naherholung in der Land-
schaft dienen. Durch die topographisch gepragte Lage ergeben sich anspruchs-
volle Spazierwege und immer wieder aussichtsreiche Platze zum Verweilen. Das
Naturerlebnis an der Amper wird durch Wegeverbindungen, Wanderwege, Fern-
wanderwege und Radwege zuganglich gemacht. Der Ammer-Amper-Radweg
besitzt regionale Bedeutung und verlauft von Nordost nach Sudwest durch das
Gemeindegebiet.

Ausgebaute FuB- und Radwege befinden sich AuBerdem entlang der meisten
Hauptstrallen. Von Hebertshausen/Deutenhofen fiihrt ein neu gebauter Weg ent-
lang der Freisinger/Dachauer Stralle nach Ampermoching. Im Hauptort verlauft
diese Route als kombinierter FuR- und Radweg Uber den stralenbegleitenden
Gehweg.

Eine weitere Verbindung besteht nach Dachau oder zur Wallfahrtskirche Maria-
brunn, nérdlich von Ampermoching. Die Ortsteile sind teilweise Uber das Radwe-
genetz angebunden, u.a. ist ein Radweg nach Unterweilbach geplant. An vielen
Stellen fehlt jedoch der Lickenschluss oder die Radrouten fiihren nur umwegig
zum Ziel.

Erganzend zum Radroutennetz sind im Gemeindegebiet zahlreiche Wanderrouten
vorhanden, die ebenfalls von Nordost nach Stidwest durch das Gemeindegebiet
verlaufen. Hierbei handelt es sich u.a. um einen Zubringer des Jakobsweges. Spa-
zierwege an der Amper und am Muhlbach erganzen das Wegenetz, welches zur
Naherholung dient.

Zur verkehrssicheren Gestaltung der Querungsmadglichkeiten werden am Morgen
und am Nachmittag im Hauptort Schiilerlotsen eingesetzt. Eine eigenstandige Mo-
bilitat der Kinder soll so erméglicht werden.



Im Bereich des o6ffentlichen Nahverkehrs ist v.a. der direkte S-Bahn-Anschluss von
grofler Bedeutung. Die S2 Miinchen-Petershausen bietet im 20-Minuten-Takt eine
schnelle Anbindung an Dachau und Munchen. Der S-Bahnhaltepunkt befindet
sich im westlichen Teil des Gemeindegebietes. Mit seinem Einzugsradius von 1.000
m wird der westliche Siedlungsbereich des Hauptortes sowie der Ostliche Sied-
lungsbereich von Prittibach abgedeckt. Die Bahnstrecke ist im Siedlungsbereich
von Larmschutzwanden umgeben, die die Larmbelastung auf die direkt angren-
zenden Wohnbebauung minimieren sollen. SUdlich des Bahnhofes befinden sich
keine LarmschutzmalRinahmen, weswegen es zu einer erh6hten Larmbelastung

der etwas weiter entfernt gelegenen Wohngebiete kommt.
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Fur den offentlichen Nahverkehr im Ort stehen dariber hinaus sieben Bushalte-
punkte im Hauptort zur Verfiugung. Nahezu der gesamte Hauptort ist damit durch
einen Einzugsradius von 400 m (Luftlinie) zur nachsten Bushaltestelle abgedeckt.
Das Angebot wird u.a. durch die Ruftaxilinie des MVV als auch die Nachbarschafts-
hilfe erganzt, welche Fahrdienste fur Besorgungen oder Arztbesuche anbietet. In
den jeweiligen Ortsteilen steht Uberwiegend eine Bushaltestelle zur Verfigung.

\\“\ﬁ\
.,
., B
.. ‘\

'I“‘

e mn Hs ..I.-l..' b ]

—
o
o
>

e
)
2R )
L &%

y

N »
%////% groBfléchige Stellplétze —— StaatsstraBe » e» ® Wander- und Radwege
m=—1 Bahngleise HaupfstraBe ® Bushaltestelle mit 400m
thnhof mﬁ 1.000m Anllueger—/ WohnstraBe Einzugsradius
Binzugsradius I erhahtes Ubergéinge mit
@) unatiraktive Unferfohrung Verkehrsaufkommen Schulerlotsen

reseeee [Bwege- und Radrouten A gefdhrliche Kreuzung

Abb. 16: innerortlicher Verkehr; Qulle: Eigene Darstellung
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3.5 Grun- und Freiraume

Die Topographie Hebertshausens ist gepragt durch die Lage im Dachauer HU-
gelland. Besonders am nordlichen und westlichen Ortsrand sind markante Hang-
kanten wahrzunehmen, welche teilweise mit Gehdlzen gesdumt sind. Durch die
abwechslungsreiche Topographie ergeben sich immer wieder interessante Blick-
beziehungen in die Landschaft und auf die Ortsteile. Diese werden teilweise durch
Banke und Wegkreuze hervorgehoben. Im Winter wird die Topographie zum Schilit-
tenfahren genutzt.

Entlang der Amper befinden sich dichte Vegetationsstrukturen. Der bewachsene
Bachlauf des Muhlbaches ist bisher kaum zugéanglich und es fehlen FuBwege, die
am Gewdasser entlangfuhren. Weitere dichte Gehdlzstrukturen befinden sich ent-
lang der Gedenkstétte und nordlich der Schule (Lehrerwald). Weiter befindet sich
nordlich der Schule der ehemalige Schlosspark Deutenhofen. Dieser ist heute nicht
offentlich zuganglich. Markante Baume im StraBenraum sind kaum vorhanden,
lediglich einzelne Pflanzungen im Bereich der Schule, entlang der Freisinger Strale,
pragen den Ort. Die Umgebung von Hebertshausen ist typisch fur den landlichen
Raum von vielen Feldern und Wiesen dominiert. GroRere zusammenhangende
Waldstrukturen befinden sich nur Wenige im suddstlichen Gemeindegebiet.

Den grofiten 6ffentlich zuganglichen Naherholungsraum bietet die Amper mit den
dazugehdrigen Vegetationsstrukturen. Ausgebaute Wege fuhren am Wasser und
den Auwdldern entlang (vgl. Kap. Verkehr). Weitere &ffentliche Freifldchen sind
die Friedhofe der Kirche St. Georg und der Kirche Zum Allerheiligsten Welterldser
sowie die Krautgarten. Offentliche Parkanlagen sind in Hebertshausen nicht vor-
handen.

Abb. 17:  Topographie und Vegetation in der Gemeinde; Quelle: Eigene Darstellung
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Freizeit Maoglichkeiten zur sportlichen Betatigung finden sich beim Sportverein und seinem
zugehdrigen Vereinsgelande, sudlich der Amper. Der Sportplatz der Schule dient
in der Regel nur dem Schulbetrieb. Ein weiterer kleiner Bolzplatz befindet sich zwi-
schen Akazienring und Munchner Stralle.

Im Hauptort sind insgesamt funf Spielplatze vorhanden, welche gleichméagig ver-
teilt sind. Mit Einzugsradien von 200 m, welche eine wohnortnahe Versorgung
darstellen, kann der gesamte Hauptort demnach nicht abgedeckt werden. Be-
sonders die westlichen Wohngebiete sowie Deutenhofen sind nicht ausreichend
versorgt.

Gedenkstatte
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[ ] ffentliche Gronfische Q) Schittenberg T wald

—\ Spielplatz mit 200m <b ol ehemaliger Waldiehrpfad 11111 markante Hangkanten
(@) Einzugsradius m Friedhof Gedenkstétte

@ Sportplatz Landwirtschaftliche Fidche Krautgarten

Abb. 18:  Grun- und Freirdume; Quelle: Eigene Darstellung
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3.6 Nutzungen im Gemeindegebiet

Die meisten Nicht-Wohn-Nutzungen konzentrieren sich im Hauptort entlang der
Munchner/Freisinger Stralle, der Franz-Schneller-Strale und der Alten Dorfstralle.
Hier ist die Verwaltung mit Blicherei angesiedelt sowie die Kirche Zum Allerheiligs-
ten Welterloser mit zugehorigem Pfarrheim. Erganzt wird das Angebot an Gemein-
bedarfseinrichtungen in der Ortsmitte durch die Grund- und Mittelschule sowie
eine temporar angesiedelte Forderschule. Alle drei Schulen benutzen die an die
Grundschule angrenzende Sporthalle. Im Gemeindegebiet befinden sich eine
Vielzahl an Kinderbetreuungseinrichtungen (u.a. Kinderhaus, Kindergarten und
Kinderkrippen) sowie ein Jugendzentrum. Das Angebot zur Kinderbetreuung wird
durch das Angebot von z.B. Tagesmittern erganzt. Das ehm. Schloss Deutenhofen
dient aktuell als Asylbewerberunterkunft und beherbergt eine Mutter-Kind-Einrich-
tung (Haus des Lebens).

Entlang der Freisinger StraBe befinden sich vor allem Dienstleistungsnutzungen, so-
wie vereinzelt medizinische Angebote. Das Gastronomieangebot beschrankt sich
auf einen Italiener in der Ortsmitte und die Sportgaststatte am stdlichen Siedlungs-
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Einzelhandel und
Gastronomie

lockere Bebauung

verdichtete
Wohnformen

Geschosswohnung-
bau

Wohnungen in Wohngebduden -

rand. Im Laufe des ISEK-Prozesses wurde ein neues Café in der Munchner Stralle
eroffnet, welches das bisherige Angebot weiter ausbaut. Einzelhandel ist im Ort
kaum vertreten, es gibt lediglich eine Bdckerei sowie einen kleinen Hofladen in
oben genanntem Café. Der ndchste Vollsortimenter befindet sich am Ortsrand
des angrenzenden Ortsteils Ampermoching in ca. 1,5 km Entfernung.

Einige zentrumsnahe Flachen und Gebé&ude liegen brach bzw. sind leerstehend
wie z.B. die alte Holzschleiferei. Auch die ehemalige Metzgerei, in der Ortsmitte,
hat bisher keine gewerbliche Nachnutzung gefunden.

3.7 Siedlungsstruktur

Die Siedlungsstruktur des Hauptortes wird im Wesentlichen von einer lockeren Be-
bauung aus Einfamilienhausern gepréagt. Diese Grundstlicke besitzen eine durch-
schnittliche GrundstiicksgroRe von 450 - 850 m? und sind jeweils mit einem Einzel-
haus bebaut. Sie sind sowohl im dstlichen Wohngebiet an der S-Bahn, im sudlichen
Wohngebiet am Hdéllgraben und in Deutenhofen die pragendste Gebaudetypo-
logie. In den Wohngebieten 6stlich der S-Bahn sowie in den neuen Wohngebie-
ten an der Munchner Stralle oder nordlich der Johann-Hechenberg-Stralie sind
zudem verdichtete Wohnformen wie Doppel- und Reihenhduser vorzufinden. Da-
bei sind die GrundstlicksgroRen an der Minchner StraRe wesentlich kleiner als die
Grundstiicke ndérdlich der Johann-Hechenberg-Stralle, was u.a. durch die Topo-
graphie bedingt wird. Im Quartier dstlich der S-Bahn erfolgt bereits stellenweise
eine Nachverdichtung ehemaliger Einfamilienh&user. Teilweise sind diese bereits
als Doppelhauser gekennzeichnet. Insgesamt sind rund 77% der bestehenden
Wohnungen im Gemeindegebiet Ein- und Zweifamilienhauser. Im Vergleich: die
Kommunen des Landkreises Dachaus besitzen durchschnittlich 55% Ein- und Zwei-
familienh&user.

In der Ortsmitte, an der TorstralBe und vereinzelt 6stlich der S-Bahn sind verdichtete
Wohnformen des Geschosswohnungsbaus vorhanden. Diese sind tUberwiegend
drei- bis viergeschossig und besonders in der Ortsmitte pragend. Die Typologie
entspricht ca. 23% der Bebauung, wahrend die Gemeinden des Landkreises Da-
chau im Schnitt 44% Mehrfamilienh&user besitzen. In der Gemeinde sind keine
Wohnheime vorhanden. Vergleichsweise sind im Landkreis rund 1% aller Typologi-
en Wohnheime.

Wohnungen in Wohngebduden —

Hebertshausen Dachavu (Landkreis)

Wohnung in Ein-oder Zweifamilienhausern (77%)

Wohnung in Ein-oder Zweifamilienh&sern (55,5%)

gy

= Wohnungen in Gebduden mit 3 und mehr Wohnungen = GWB (23%) = Wohnungen in Gebduden mit 3 und mehr wohnungen = GWB (44,2%)

= Wohnheime (0%)

= Wohnheime (0,3%)

Abb. 20:  Wohnungen in Wohngebauden; Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik



aufgelockerte Siedlungs- Mehrfamilienhaus,

Siedlungsstruktur Struktur bzw. unbebautes
(z.B. DH, RH) [ landwirtschaftliich Grundstiick

Abb. 21:  Siedlungsstruktur; Quelle: Eigene Darstellung

3.8 Ortsbild

Das Ortsbild von Hebertshausen wird durch die auf dem Higel errichtete St. Georg
Kirche bestimmt. Am FuBe der Hangkante befindet sich zudem die ortsbildpragen-
de Kirche Zum Allerheiligsten Welterlodser. Erganzt wird der landlich gepragte Cha-
rakter der Gemeinde durch landwirtschaftlich genutzte, historische Hofstrukturen,
welche noch im Ortskern zu finden sind. Auch die prdgenden Raumkanten sowie
die Landschaft des Dachauer Hugelland unterstiitzen den Ortsbildcharakter. Hier
haben sich vielerorts Spazierwege etabliert, an welchen sich identitatsstiftende
Elemente wie Marterl oder Feldkreuze haufen. Es ergeben sich immer wieder Blick-
beziehungen in die Landschaft oder auf den Ortskern. Neben dem ist die Am-
per mit dem Miuhlbach ein weiteres naturrdumliches Merkmal. Sie bilden einen
attraktiven Ortsrand nach Siiden aus. Das darin angesiedelte Gewerbegebiet ist
somit von der Ortsmitte nicht einsehbar. Darliber hinaus erzeugt die Naherholungs-
funktion der Wasserlaufe und deren begleitenden Strukturen eine besonders hohe
identitatsstiftende Wirkung.

gepragte (Hof-) Struktur
struktur (z.B. EFH) Ge.SChOSSWOh’.“mQSbO.U gewerbliche Strukturen
verdichtete soziale/ gemeinschaftlicht D Brache/ untergenutztes

historische  Strukturen
und ortsbildprdgende
Gebdude

Dachauer Hugelland
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Abb. 22:  Ortsbild; Quelle: Eigene Darstellung

Ortsmitte

Das neue Rathaus und das Schulzentrum als zentrale Einrichtungen der 6ffentli-
chen Verwaltung und des Gemeinbedarfes befinden sich direkt im Zentrum und
tragen ebenfalls zur Identitatsbildung bei. Zudem wird der Vorbereich der Schu-
le durch die zahlreichen BGume und eine atfraktiv gestalte Platzfidche in seinem
Erscheinungsbild sehr positiv wahrgenommen. Das benachbarte Rathaus besitzt
einen kleinen, neu gestalteten Vorbereich, der aber aufgrund der mangelnden
Aufenthaltsbereiche nicht zum Verweilen einladt.

Aktive Nutzungen wie z.B. Arztpraxen, Dienstleistungen oder Einzelhandel sind v.a.
entlang der sudlichen Freisinger StraBe zu finden. Sie beleben den Ortskern und un-
terstreichen die erh6hte Bedeutung des dortigen StraRenraumes. Weiterhin bilden
sie das Zentrum der Versorgung im Hauptort. Die Ortsmitte wird weiterhin vom neu
sanierten StraBenraum der Alten Dorfstralle gepragt, welche direkt in die Freisinger
Stralle einminden. Die sanierten Stralenr&ume besitzen einen verkehrsdominier-
ten Charakter, Baumpflanzungen fehlen.



Negative Auswirkungen auf das Ortsbild halben momentan groBfidchige brach-
liegende bzw. mindergenutzte Flachen in zentraler Lage wie z.B. in der Freisinger
StralBe oder die ehemalige Holzschleiferei. Das Gebaude der alten Holzschleiferei
steht leer und verfallt zusehends, obwohl es aufgrund seiner exponierten Lage an
der Kreuzung Freisinger StraRe/ Torstralle einer erh6hten Bedeutung nachkommen
und das Ortsbild positiv beeinflussen musste. In Erg&nzung zu den innerdrtlichen
Brachfldchen und Leerst&nden unterstUtzen die groBzigigen innerértlichen Wie-
senfldchen den auseinander gezogenen Siedlungscharakter der Ortsmitte. Der
zersiedelte Charakter in Verbindung mit einem geringen Nutzungsangebot in der
Ortsmitte schwécht die Bedeutung und Qualitat zusatzlich.

Enflang der Bahn befindet sich eine Larmschutzwand, die das Ortsbild nicht we-
sentlich stort, da sie sich gut in das bewegte Gelande einfligt.

3.9 Bevolkerungsentwicklung und
zukunftiger Wohnflachenbedarf

3.9.1 Bisherige Bevolkerungsentwicklung

Die Gemeinde verzeichnet bereits seit 1990 ein leicht stetiges Bevolkerungswachs-
tum. So konnten in den vergangen 30 Jahren mehr als 1.000 neue Einwohner*innen
in der Gemeinde gewonnen werden. Seit 2013 ist erstmals zu beobachten, dass
geringfiigig mehr Manner als Frauen in der Gemeinde leben.
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Abb. 23:  Bevolkerungsentwicklung 1990 -2016; Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, PV Minchen
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Die naturliche Bevolkerungsbewegung der Gemeinde zeigt starke Schwankun-
gen. Zwischen 1990-1996 gab es mehr Geburten als Sterbefalle und einen er-
hohten Zuzug, also positive Salden. In den folgenden Jahren wurde kein positives
Bevolkerungswachstum erreicht. Das ab 1996 erfolgte Bevolkerungswachstum
beruhte auf einem erhdhten Zuzug. Wenige Fortzlige unterstitzten diese Entwick-
lung. Ab 2010/2012 erreichte die Gemeinde erneut ein positives Bevolkerungs- und
Wanderungswachstum. Diese Entwicklung héalt bis heute an.

Bevdlkerungsbewegung Wanderung (Gesamtbevdlkerung)

Geburten

600
500
400

300

Diagrammbereich
e

mmm Sterbefdlle ——Saldo Zuzige mmmmFortzige ——>Saldo

Abb. 24:  Bevélkerungsbewegeung und Wanderung; Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik

Fluktuation

Fluktuation im Vergleich (Stand 2018)

Dachau (Stadt) 15%

Landkreis MOnchen 20%

Die Fluktuation spiegelt die Fort- und Zuziige im Verhé&ltnis zur Gesamtbevdlke-
rung prozentual wider. 2016 betrug diese, bezogen auf die Gesamtgemeinde,
ca. 15%. Diese Rate entspricht der in Dachau. Lediglich die Nachbarkommunen
Schwabhausen und R6hrmoos konnten eine geringere Quote erreichen. Die Lan-
deshauptstadt Munchen sowie die Kommunen des Landkreises Miinchen als auch
die Gemeinde Haimhausen besaflen eine stérkere Bevolkerungsbewegung.

Y

Landeshauptstadt Minchen 16% ?

Haimhausen 21%

Réhrmoos 13%

Schwabhausen 14%

Abb. 25:  Fluktation im Vergleich;
Quelle: PV Minchen, Bayerisches

Landesamt fur Statistik
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Abb. 26:  Fluktation in Hebertshausen; Quelle: PV Miinchen, Bayerisches Landesamt fur Statistik



Der Demografische Wandel ist auch in der Gemeinde Hebertshausen gegenwar- Altersgruppen
tig. Die Altersklasse der Uber 65-jahrigen stellt die zweigrote Bevolkerungsgrup-
pe dar. Die grofite Bevolkerungsgruppe sind Birger*Innen zwischen 50-64 Jahren.
Die Gruppe der 40-49-Jahrigen hat in den vergangenen Jahren am meisten an
Bewohnern abgenommen. Alle weiteren Bevolkerungsgruppen verzeichnen nur
geringe Schwankungen. Die zahlenméagig geringsten Bevoélkerungsgruppen sind
die Altersklassen 15-17 Jahre, 18-24 Jahre sowie 25-29 Jahre. Hierbei handelt es
um die Altersklassen, die Uberwiegend zur Ausbildung oder zum Studium den Ort
verlassen. Die Gruppe der unter 6-Jahrigen ist ebenfalls eine der weniger im Ort

vertretenen.

Faba "1 Jary” ks "
woart 103 —_—

T
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40-49 Johre

Abb. 27:  Aufteilung der Altersgruppen; Quelle: PV Miunchen, Bayerisches Landesamt fur Statistik

Die Belegungsdichte zeigt wie viele Einwohner*innen pro Wohneinheit zusammen- Belegungsdichte
leben. Mit dem Zensus 2010 erfolgte in der Gemeinde ein erheblicher Knick von
2,54 Einwohner*innen pro Wohneinheit auf 2,45 Einwohner*innen pro Wohnein-
heit. Dieser Wert ist in den vergangenen Jahren weiter zuriickgegangen, auf 2,40
Einwohner*innen pro Wohneinheit im Jahr 2016. Das bedeutet, dass zunehmend

weniger Personen in einem Haushalt zusammenleben.

In den benachbarten Kommune Haimhausen, R6hrmoos und Schwabhausen ist
mit Werten zwischen 2,43 und 2,69 eine héhere Belegungsdichte vorhanden, ob-
wohl diese Kommunen in ihrer landlichen Struktur der Gemeinde Hebertshausen
stark gleichen. Die Kommunen Dachau, LHM Munchen und der Landkreis Miin-
chen besitzen eine wesentlich geringere Belegungsdichte (1,91 bzw. 2,22), was

auf ihre stadtische Struktur zurickzuftihren ist.
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Abb. 28:  Einwohner*innen pro Wohneinheit Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik

Wohnbelegung im Vergleich (Stand 2014)
Dachau (Stadt) 2,16
Landkreis MOnchen 2,22
Landeshauptstadt MUnchen 1,91
Haimhausen 2,48
R&hrmoos 2,469
Schwabhausen 2,43

Abb. 29: Wohnbelegung im Vergleich;

Quelle: PV Minchen, Bayerisches Landesamt
fir Statistik
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3.9.2 Bevodlkerungsvorausberechnung

Wie bereits erlautert, konnte die Gemeinde in den vergangenen Jahren ein Bevol-
kerungswachstum verzeichnen. In der folgenden Abbildung ist dargestellt, welches
durchschnittliche jahrliche Wachstum den vergangenen 5 und 15 Jahren erreicht
wurde. Weiterhin ist das prognostizierte Wachstum des bayerischen Landesamtes
fUr Statistik dargestellt. Alle drei Raten gehen von einem weiteren Wachstum der
Gemeinde aus. Dabei geht die Prognose des Landesamtes mit jahrlich 0,8% vom
geringsten Bevolkerungswachstum aus.

Der Gemeinderat hat sich zum Ziel gesetzt, den Mittelwert von durchschnittlich 1%
jahrlichem Bevolkerungswachstum fur die zukunftige Entwicklung als Grundlage zu
betrachten.In Abb. 30ist dargestellt, was dies in etwa in absoluten Einwohner*innen
bedeutet. Bei einem durchschnittlichen jahrlichen Wachstum von 1% wird die Ge-
meinde bis 2034 einen Stand von ca. 6.730 Einwohner*innen erreichen. Dies ent-
spricht rund 1.250 neuen Einwohner*innen gegenuber dem Betrachtungsjahr 2016.

7:1,2%

Burchschnittliches jghrliches

Wachstum gem. Landesamt: 0,8%

Abb. 30: Bevoélkerungsvorausberechnung in Varianten (prozentual); Quelle: (Bayerisches Landesamt fur Statistik)

6.400 Personen

Abb. 31: Bevdlkerungsvorausberechnung (absolut); Quelle: (Bayerisches Landesamt fir Statistik)



3.9.3 Zukunftiger Wohnbauflachenbedarf

Der zukinftige Wohnbaufldchenbedarf setzt sich aus dem Neubedarf, dem Auflo-
ckerungsbedarf und dem Ersatzbedarf zusammen.

Der Auflockerungsbedarf ergibt sich aus den steigenden Wohnfi&chenanspru-
chen der in der Gemeinde lebenden Burger*innen und der damit einhergehen-
den geringeren Belegungsdichte der Wohneinheiten (vgl. Kap. 3.9.1). Fur die Ge-
meinde Hebertshausen ist davon auszugehen, dass die derzeitige Belegung bis
2034 von 2,4 auf 2,34 Einwohner pro Wohneinheit zurickgehen wird. Allein durch
diese Auflockerung ergibt sich bis 2034 ein Neubedarf an 62 Wohnungen. J&hrlich
entspricht dies drei Wohneinheiten.

Dieser stellt den zusatzlichen Bedarf an Wohnungen dar, der aufgrund des pro-
gnostizierten Bevolkerungswachstums von 1% notwendig wird. Bedingt wird der
Neubedarf auch durch den oben beschriebenen Auflockerungsbedarf. Somit
werden fur die angestrebten rund 1.250 neuen Einwohner*innen insgesamt 536
neue Wohnungen benétigt.

Summiert man den Auflockerungsbedarf mit dem Neubedarf erhdlt man die Ge-
samtanzahl der bendtigten Wohnungen bis 2034. In Hebertshausen waren das ins-
gesamt rund 600 Wohneinheiten. Dies entspricht einem jahrlichen Bedarf an 33
Wohneinheiten und stimmt nahezu mit der aktuellen Entwicklung tberein: 2016
und 2017 wurden im Gesamtort jeweils ca. 30 neue Wohneinheiten realisiert.

NEUBEDARF:
Wohneinheitenbedarf bei durchschnittlich 1 % Bevolkerungswachstum pro Jahr

2016 2034
Einwohner (E) = 5.474 Einwohner (E) = 6.728
+0B0%

-2,56%

Einwohner / WE = 2,40 e Einwohner / WE = 2,34

« Im Bestand existieren 2.277 WE (Stand 2016)

WOHNFLACHENBEDARF 2034

+ 1.254 Einwohner _‘1 12546/ 234We= 536 neue WE
+ Auflockerungsbedarf (ca. 62 WE) _V 536 WE + 62 WE = rund 598 neue WE
Durchschnittlicher Bedarf an WE 598 WE/ 18 Johre = ca. 33 WE/Jahr

Abb. 32:  Wohnbauflachenbedarf; Quelle: Eigene Darstellung, Bayerisches Landesamt fir Statistik

In folgender Beispielrechnung zur Veranschaulichung des prognostizierten Wachs-
tums wird fiktiv davon ausgegangen, dass die Gemeinde alle bendtigten Wohnun-
gen durch die Neuausweisung von Wohnbaufldchen realisieren wirde. Der hierfur
notwendige Flachenbedarf wird Uber die stadtebauliche Dichte der Bebauung
bestimmt. Vier mdgliche Entwicklungen von neuen Wohngebieten wurden be-
trachtet:

(] »Geringe Dichte*: Neue Quartiere werden mit 100% Einfamilienhausbebau-
ung realisiert

[ .Mittlere Dichte*: Neue Quartiere werden zur Halfte mit Einfamilienh&ausern
und zur Halfte mit Doppel- und Reihenh&ausern umgesetzt.

n ,.hohe Dichte*: Diese Quartiere zeichnen sich durch eine Mischung von 30%

Auflockerungsbedarf

Neubedarf

Wohnbauflachen-
bedarf
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Einfamilienh&ausern, 50% Reihen- und Doppelhauser und 20% Geschoss-
wohnungsbau aus.

n »sehr hohe Dichte": Um einen fildchensparsame Siedlungsentwicklung zu
realisieren, geht diese Variante von 20% Einfamilienh&usern, 30% Reihen-
und Doppelhausern und 50% Geschosswohnungsbau aus.

Zur Realisierung der aufgezeigten 600 Wohnungen wéren bei einer reinen Ent-
wicklung von neuen Wohngebieten im Szenario ,,geringe Dichte* 35 ha Flache
notwendig. Dieser Flachenbedarf beinhaltet neben dem Flachenbedarf fur die
Wohngeb&aude auch die notwendige ErschlieBung durch StralRen sowie offentli-
che Grinfldchen. Nur ein Drittel der Fidche wdare notwendig, wenn eine ,,hohe
Dichte” fur die entsprechende Siedlungsentwicklung angesetzt werden wirde.

Die aufgezeigten Szenarien zeigen deutlich, dass die verwendeten Typologien in
neuen Wohngebieten entscheidend fiir die damit einhergehende Flacheninan-
spruchnahme sind.

hoher Dichte

- /

-

Flachenverbrauch bei 1% _pDevtenhofen 3,
Eam o

Bevolkerungswachstum
bei sehr hoher Dichté

Abb. 33: Flachenbedarf in Szenarien, Quelle: Eigene Darstellung
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3.10 Innenentwicklungspotenzial

Im Kapitel 4.9 wurde dargestellt, welcher Flachenbedarf theoretisch notwendig
ware, um den zukinftigen Bedarf an Wohnraum nur tiber Neuausweisungen de-
cken zu kbnnen. Die Gemeinde Hebertshausen will ihr angestrebtes Bevolkerungs-
wachstum jedoch in Einklang mit der landlichen Struktur der Gemeinde und der
Bewahrung der Landschaft bringen. Aufgrund dessen wird in den folgenden Ka-
piteln das Innenentwicklungspotenzial der Gemeinde untersucht. Es wird u.a. dar-
gestellt, wo Wohnungen im Bestand untergenutzt sind, wo sich Flachenpotenziale
im Siedlungszusammenhang befinden und wo die Entwicklung von neuen Wohn-
gebieten fldchensparsam erfolgen kann.

3.10.1 Innerdrtliche Flachenpotenziale

Hebertshausen zeichnet sich durch eine Vielzahl an innerortlichen Flachenpoten-
zialen aus, welche in der Karte Abb. 32 zusammengestellt wurden. Dieses innerort-
liche Flachenpotenzial setzt sich zusammen aus:

n klassischen BaulUcken und Brachfldchen,

n noch nicht realisierten Entwicklungsfildchen gem. Fldchennutzungsplan
(FNP),

[ untergenutzten oder leerstehenden Gebauden sowie

[ derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen innerhalb des Siedlungszu-
sammenhangs, die als ,weiteres Entwicklungspotenzial“ bezeichnet wer-
den.

Die dargestellten Baulicken wurden anhand einer Kataster- und Luftbildauswer-
tung erhoben. Insgesamt handelt es sich um rund 30 Flachen mit einer Gesamtgro-
Re von rund 1,8 ha. (vgl. Kapitel 3.4)

Fur eine Wohnnutzung ist geman FNP eine 3,7 ha grolRe Flache 06stlich der ehe-
maligen Holzschleiferei sowie ein 0,4 ha grolRe Flache an der Minchner Stralle
vorgesehen. Ostlich der Krautgartenstrale sind weiter 2,1 ha als Mischnutzung aus-
gewiesen.

Insgesamt sind im Hauptort ca. 17 leerstehende sowie knapp 70 untergenutzte
Wohngebdude identifiziert worden. (vgl. Uberlagerung der Einwohner*innen (Kap.
3.10.2) und Geschossfiéiche pro Gebdude (Kap. 3.10.3).

Das weitere Entwicklungspotenzial setzt sich zum einen zusammen aus innerort-
lichen Flachen, die tberwiegend landwirtschaftlich genutzt werden und sich im
unmittelbaren Siedlungszusammenhang befinden. Hierbei handelt es sich um die
Flachen Am Eichenberg, Ostlich der Krautgartenstralle und westlich der Torstralle
sowie die ehemalige Holzschleiferei. Zum anderen handelt es sich um das brach-
gefallene Gelande der alten Kartonagenfabrik. Diese ist nicht mehr in Betrieb und
wird momentan untervermietet. Die ehemalige Nutzung als auch der Flachennut-
zungsplan sehen fur diese Flache eine gewerbliche Nutzung vor. Eine Teilwohnnut-
zung in diesem Bereich ist nicht ausgeschlossen.

Die beschriebenen vier Flachenkategorien besitzen zusammen eine Groéle von
rund 18,5 ha.

Betrachtet man die Flachenpotenziale gem. FNP und das weitere Entwicklungspo-
tenzial zusammen, ergibt sich insgesamt ein Entwicklungspotenzial von ca. 24,7 ha
allein im Hauptort Hebertshausen.

Baulticken und Brach-
flachen

Flachenpotenzial
gem. FNP

Leerstehende oder un-
tergenuizte Gebdude

Weiteres Entwicklungs-
potenzial
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Gedenkstatte

[[] gemeldete Person 1 D weiteres
. Entwicklungspotenzial
B ] kein gemeldeter !
Erstwohnsitz v BGUIE%E%/ Brachen
gem. Luftbi

1 Potenzialfldche
Mischgebiet gem. FNP 22221
[}1}1}| Potenzialfidche Wohnen
gem. FNP

gewerbliche Struktur

Abb. 34: Innenentwicklungspotenzial; Quelle: Eigene Darstellung
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Untergenutzie Gebdude
l:l untergenutzte Gebdude

(1 gemeldete Person)

ca. 72 Gebdude

.:| kein gemeldeter
Erstwohnsitz:

ca. 17 Gebdude

Flachenpotenzial
Baulicke gesamt ca.: 1,8 ha

\

>\

Fldchenpotenzial gem. FNP +
weitere Entwicklungsfldchen

Wohnbaufldchen gem. FNP
gesamt: ca. 4,1 ha

Mischgebietsfldéchen gem. FNP
gesamt: ca. 2,1 ha

weiteres Entwicklungspotenzial:
ca.18,5 ha



3.10.2 Einwohner*in pro Gebaude

Grundlage der Untersuchung ,,Einwohner*innen pro Geb&ude* sind die Daten des
Einwohnermeldeamtes (Stand Juni 2018). Es wurden die Anzahl an gemeldeten
Personen (Erstwohnsitz) pro Hausnummer durch die Kommune ermittelt und an-
onymisiert*. AnschlieBend wurden Kategorien erstellt, welche die Anzahl der im
Geb&aude wohnenden Personen wiederspiegeln.

Den Gebauden der Kategorien mit jeweils ,,einer* oder ,,zwei gemeldeten Perso-
nen“ kann unterstellt werden, dass z.B. alleinstehende Personen oder Paare sie be-
wohnen. Der Kategorie ,,drei bis finf Einwohner* wird unterstellt, dass es sich hier-
bei im Uberwiegenden Teil um Familien handelt. In der Kategorie ,,sechs bis zehn
gemeldete Personen® wird davon ausgegangen, dass es sich entweder um gro-
Rere Familien oder um kleinere Mehrfamiliengebaude handelt (mindestens zwei
Wohneinheiten). Die Kategorie mit ,,mehr als 11 gemeldeten Personen* spiegeltim
Allgemeinen den Geschosswohnungsbau wieder, welcher mehrere Wohneinhei-
ten unter einer Hausnummer vereint. Neben den beschriebenen Kategorien sind
Gebaude dargestellt, bei denen keine Angaben vorliegen, eine Uberwiegend
gewerbliche Nufzung stattfindet sowie Baulicken/Brachen. AuBerdem wurden
Gebé&ude in denen ,,keine Personen gemeldet” sind, aber die Gebaudetypologie
auf eine Wohnnutzung schlieen lassen, dargestellt und ein Leerstand unterstellt.

Im Hauptort konnten rund 70 Geb&aude ermittelt werden, in denen eine Person
gemeldet ist. Weiter wurden rund 230 Gebaude mit lediglich zwei gemeldeten
Personen ermittelt. Weiteren 17 Wohngeb&auden wird ein Leerstand unterstellt. Zu-
sammenfassend sind somit im Ort mindestens 8% aller Gebaude untergenutzt und
2% leerstehend.

Eine Haufung von Gebauden mit nur einer gemeldeten Person ist nur bedingt zu
erkennen. Generell ist eher eine gleichméaRige Verteilung im Hauptort abzulesen.
Leichte Haufungen sind im westlichen Siedlungsbereich entlang der Hochstralle,
BahnhofstraBe und Am Hollberg zu erkennen. Leerstdnde von Wohngebauden
konzentrieren sich Uberwiegend im Umfeld der Georg-Queri-Stralle.

Bei einem einzigen Gebaude, welches als Leerstand gekennzeichnet ist, ist be-
kannt, dass es sich um ein Wohngeb&ude handelt, dass von einer Person mit
gemeldeten Zweitwohnsitz benutzt wird. Hierbei handelt es sich somit nicht um
klassischen Leerstand, dennoch wird dieser aufgrund der unterstellten Bewer-
tungskriterien als Leerstand gekennzeichnet.

Insgesamt l&sst sich feststellen, dass untergenutzte Gebaude und Leerstdnde
Uberwiegend in den Gebieten vorhanden sind, die zwischen 1950 — 1970 entwi-
ckelt wurden. Teile der betroffenen Gebiete wurde wie z.B. Am Hdéllberg erst spa-
ter, zwischen 1970 und 1990, entwickelt.

3.10.3 Geschossflache pro Einwohner*in

Datengrundlage der Untersuchung ,,Geschossfldche pro Einwohner*in® sind zum
einen die Grundfldchen der Hauptgebdude, die aus dem Kataster der Gemein-
de entnommen wurden. Zum anderen wurde die gemittelte Geschossigkeit auf
Grundlage der Landkreisdaten verwendet.* Mit beiden Faktoren wurde eine tber-
schlagige Geschossfldiche (GF) pro Hausnummer ermittelt. AnschlieBend erfolgte
die Uberlagerung der Einwohner*in pro Hausnummer (vgl. ,,Einwohner*in pro Ge-
baude*) mit der Gberschlagigen GF pro Hausnummer. Dadurch konnte eine Uber-
schlagige GF in m? pro Einwohner*in ermittelt werden. Zur besseren Auswertung
des Ergebnisses wurden fur die knapp 900 betrachteten Gebaude funf Kategorien
gebildet.

*Aus Datenschutzgrinden erfolgt keine plangrafische Darstellung der Untersuchung.
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Gebaude mit weniger als 40 m? GF pro Bewohner*in wurden zusammengefasst
und bilden den geringsten Anteil an allen untersuchten Gebauden. In der Katego-
rie 40 bis 70 m? GF pro Bewohner*in wurden knapp 260 Geb&aude erfasst, was so-
mit den haufigsten Fidchenbedarf darstellt. Knapp 220 Geb&uden wurden in der
Kategorie 70 bis 100 m? GF pro Bewohner*in zusammengefasst. Die Kategorie mit
100 - 130 m? GF pro Einwohner*in birgt ca. 144 Gebaude. Rund 190 Geb&ude wur-
den ermittelt in denen mehr als 130 m? GF pro Einwohner*in zur Verfliigung stehen.

Gemal Landesamt fir Statistik (Statistik Kommunal, 2017) betragt die durchschnitt-
liche Wohnfl&che je Wohnung in Hebertshausen 113 m2. Die Belegungsdichte einer
Wohneinheit in Hebertshausen betragt 2,4 Einwohner*innen pro Wohneinheit. Mit
beiden Faktoren kann der Gemeinde unterstellt werden, dass ca. 47 m? Wohn-
fidche pro Einwohner*in zur Verfugung stehen. Fasst man allein die Kategorien in
denen pro Einwohner*in eine Mindestgeschossfldiche von 100m? unterstellt wird
zusammen, so stellt sich heraus, dass fast ein Drittel aller Gebaude im Hauptort
Hebertshausen Uberdurchschnittlich viel Geschossfléiche pro Einwohner*in zu Ver-
fugung stellen.

Die Verteilung an Gebauden, in denen den Bewohner*innen mehr als 100 m? Ge-
schossfldche pro Person zur Verfiugung stehen, ist im Hauptort Hebertshausen re-
lativ gleichmd&Big. Dadurch lassen sich keine Wohngebiete klar identfifizieren, die
einen Uberdurchschnittichen Flachenbedarf in Anspruch nehmen. Eine erhéhte
Ausnutzung der Geschossfldche ist im Bereich sUdlich des Gebietes der Ahorn-
stralle (Rotdornweg, Schlehenweg, Weichselweg) zu erkennen. In diesem Bereich
findet eine geringe H&ufung von Gebduden statt, in denen den Einwohner*innen
weniger als 40m? Geschossfladche zur VerfGgung stehen.

3.10.4 Uberlagerung der Einwohner*in und Geschossflache pro Gebaud

Die folgende Untersuchung* basiert auf den Daten der in den vorherigen Ab-
schnitten ermittelten Einwohner*innen pro Gebé&aude (vgl. Kap. 3.10.2) sowie
der Geschossfldiche pro Einwohner*in (vgl. Kap. 3.10.3). Aus der Ermittlung der
Einwohner*innen pro Gebaude wurden alle Gebaude, in denen nur eine Person
gemeldet ist, dargestellt. Weiterhin sind alle Geb&ude in denen pro Einwohner*in
mehr als 100 m? Geschossfldche zur VerfGgung stehen dargestellt. Die Gebdude in
denen beide Faktoren, d.h. ein gemeldete Einwohner*in und eine hohe Geschoss-
fidche pro Einwohner*in, gleichzeitig vorhanden sind, sind hervorgehoben.

Gebauden, in denen beide Faktoren auftreten, kann unterstellt werden, dass eine
besonders geringe Ausnutzung der Fldche stattfindet. Grund dessen ist, dass den
einzelnen Einwohnern*innen dieser Gebaude, zum Zeitpunkt der Erhebung, tber-
durchschnittlich viel Geschossfiéche zur VerfUgung stand unabhdngig davon, ob
eine Person in einem Gebaude allein lebt oder zwei Personen ein Grundstiick be-
wohnen.

Auch in dieser Untersuchung lassen sich keine Wohngebiete identifizieren, die von
einer geringen Flachenausnutzung ,.klar“ betroffen sind.

*Aus Datenschutzgrinden erfolgt keine plangrafische Darstellung der Untersuchung.



3.10.5 Zwischenfazit

Aus der Bestandsaufnahme sowie der vertieften Analyse ist erkennbar, dass im
Hauptort der Gemeinde Hebertshausen ein erhdhtes Aktivierungspotenzial von
Wohnraum besteht. Es wurde aufgezeigt, dass sich dieses durch verschiedene
Merkmale auszeichnet. Neben der klassischen Nachverdichtung grofRzlgiger
Grundstucke besteht ebenfalls ein hohes Aktivierungspotenzial bereits bestehen-
der WohnflGche, die derzeit nur maBig genutzt wird.

Die aufgezeigten Gebdude, die sich in den Clustern befinden (vgl. Kap. 3.10.4),
kénnen als Grundlage fur eine vertiefende Untersuchung des Aktivierungspoten-
zial bzw. der Gebaude mit einem mdglichen Handlungsbedarf dienen. In einem
weiteren Schritt ist es notwendig diesen Handlungsbedarf weiter zu konkretisie-
ren. So kann die Bestandsaufnahme keine Aussage dartber treffen, ob die ge-
kennzeichneten Grundstiicke tatsachlich ein Aktivierungspotenzial bedurfen oder
einem Leerstandsrisiko unterliegen. Hierfir ware u.a. die Untersuchung der im
Gebéaude lebenden Altersgruppen und/ oder die Auswertung der Familienkonstel-
lation der Einwohner*innen ein weiterer hilfreicher Zwischenschritt. Die Darstellung
von Gebauden, in denen zwei Personen leben, scheint im ersten Hinblick auf ein
nicht ausgenutztes Geb&ude hinzuweisen. Eine Untersuchung der darin lebenden
Altersklassen kénnte jedoch ggf. Aufschluss dartiber geben, ob diese Gebaude
von Paaren bewohnt werden, die sich in der Familiengrindungsphase befinden.
Derartige Hintergrunde der Lebensform, Altersklassen oder sozialen Verhé&ltnisse
konnten in der vorgestellten Bestandsaufnahme nicht untersucht werden. Folglich
stellen die herausgearbeiteten Cluster ein ,,Maximalszenario* dar. Durch weitere
Konkretisierungen kodnnte sich ein geringeres Handlungspotenzial im Bestand ein-
stellen.
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Querschnittsbezogene
Analyse

Basierend auf der Bestandsaufnahme werden in der Bestandsbewertung die we-
sentlichen Analyseergebnisse aufgezeigt. Diese sind in zwei Kapitel strukturiert.

Im Kap. 4.1 werden die derzeitigen vorhandenen Qualitaten und die sich fur die
Gemeinde ergebenden Potenziale erlautert. Anschlielend werden im Kap. 4.2 die
vorhandenen Missstéinde (Defizite) und die méglichen Konflikte im Untersuchungs-
gebiet dargestellt.
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4.1 Potenziale und Qualitaten
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Abb. 35:  Qualitdten und Potenziale; Quelle: Eigene Darstellung
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Die Potenziale und Qualitaten liegen im Wesentlichen bei den innerortlichen
EntwicklungsfiGichen, der Ndhe zum Naturraum der Amper sowie der sehr guten
OPNV Anbindung an Dachau und an die Landeshauptstadt Miinchen. Im Einzel-
nen handelt es sich um folgende Punkte:

WOHNEN

In der Ortsmitte und in direkter Nachbarschaft befinden sich groBfléchige
innerortliche Flachenpotenziale, die sich aufgrund ihrer Lage und der um-
gebenden Bebauung fiur eine Innenentwicklung anbieten. Zudem besitzt
die Gemeinde bereits Teilfldchen dieser Gebiete.

Langfristige Wohnbaufldchenpotenziale stehen der Gemeinde weiterhin
zur Verflgung. Die entfsprechenden Fldchen befinden sich im Anschluss
zu bestehenden Wohngebieten und sind bereits teilweise im Besitz der Ge-
meinde.

Daruber hinaus besteht ein hohes Nachverdichtungspotenzial im Bestand.
Die Thematik der Aktivierung von Bestandsgeb&auden ist in der Bevolkerung
bereits verankert und findet u.a. in den Wohngebieten z.B. beidseits der
Bahnhofstralle statt.

ORTMITTE/ NAHVERSORGUNG

Das Ortsbild wird durch die vorhandenen Baudenkmaéaler sowie, den durch
die vorhandenen Hofstellen, bestehenden l&andlichen Charakter positiv ge-
pragt.

Einige ortsbildpragende Elemente und Geb&aude, wie die beiden Kirchtir-
me, besitzen zudem eine positive Fernwirkung und ermdéglichen eine gute
Orientierung in der Gemeinde.

Das vorhandene Nahversorgungsangebot konzentriert sich in der Ortsmit-
te, wodurch Synergieeffekte mit den benachbarten Verwaltungs- und Bil-
dungsangeboten erfolgen.

Die alte Holzschleiferei stellt aufgrund seiner besonderen Lage, der GroRe
und Architektur ein sehr prominentes und das Ortsbild pragendes Gebéau-
de dar mit hohem Potenzial zur Aktivierung fur identitatsstarkende Nutzun-
genim Ortszentrum.

NATUR- UND FREIRAUME

Der Naturraum der Amper mit seiner vielfaltigen Flora und Fauna ist eine
der bedeutsamsten Qualitaten und gleichzeitig Potenzial fur das Gemein-
degebiet. Neben der hohen 6kologischen Wertigkeit besitzt die Amper ein
hochwertiges Angebot zur Naherholung.

In Erg&nzung zum Naturraum der Amper besitzen die Graben und Bach-
laufe im Ort weitere 6kologische Aufgaben und dienen der Vernetzung der
umliegenden Naturrdume.

Der Freiraum im Ort wird u.a. aufgrund der ortsbildpragenden Baume und
offentlichen Grin- und Freifldchen wie z.B. den Krautgarten positiv wahrge-
nommen.

Der Sportplatz stdlich der Amper besitzt eine gute Ausstattung und wird
von den Blrger*innen intensiv genutzt.

Ein breites und qualitativ hochwertiges Spielplatzangebot steht im Ort zur

Verfigung. Erganzt wird dieses u.a. durch einen Bolzplatz und zwei Schilit-
tenberge.
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GEWERBE

Die ortsnah gelegenen Gewerbefldchen bieten den BUrger*innen der Ge-
meinde ein Angebot an Arbeitsplatzen im Ort.

Der im Ortsteil Ampermoching ansassige Nahversorger ist der einzig gréie-
re im gesamten Gemeindegebiet und sichert die Grundversorgung.

VERKEHR

Die sehr gute S-Bahn-Anbindung der Gemeinde an Minchen und Dachau
ermoglicht es vielen Burger*innen und Schuler*innen ihren taglichen Weg
zur Arbeit oder Schule 6ffentlich zurlicklegen zu kénnen, ohne auf das Auto
angewiesen zu sein.

Das Rad- und FuBwegenetz im Naturraum der Amper ist eine gute Basis
und besitzt ein hohes Ausbaupotenzial, um die drtliche Naherholung weiter
attraktiv zu gestalten.

Das Rad- und FuRwegenetz des taglichen Bedarfes ist grundsatzlich vor-
handen und verknUpft in einzelnen Bereichen bereits den Hauptort mit den
umliegenden Ortsteilen.

Zur Schaffung einer Umgehungsstralle werden bereits Gesprache mit den
verschiedenen Behdrden und Baulasttragern gefuhrt und entsprechende
Untersuchungen durchgefuhrt. Dies stellt eine gute Basis fur eine spéatere
Realisierung dar.

SOZIALES

Alle Schulen befinden sich bereits in der Ortsmitte, dies bringt Synergieeffek-
te mit sich. Weitere Synergien mit der Nahe zu kirchlichen und 6ffentlichen
Einrichtungen (z.B. Gemeindeblicherei) und der vorhandenen Nahversor-
gung im Ort kdnnen durch die zentrale Lage genutzt und weiter ausgebaut
werden.

Neben dem Bildungsangebot sind im Ort zahlreiche Vereine vorhanden,
die unterschiedlichste Angebote von z.B. der Unterstltzung im Alltag, Frei-
zeit- und Sportaktivitaten oder Kinderbetreuung anbieten.

Ein weiterer wesentlicher Punkt ist die starke Identifizierung der Burger*innen
mit dem Ort und die positive Bewertung des Miteinandersin der Gemeinde.
Dieses wird als besonders gut und nachbarschaftlich wahrgenommen.



4.2

Defizite und Konflikte

Ortsmitte mit mangelhaftem
Nahversorgungs- und
Gastronomieangebot

Ortsmitte mit Mangeln in Ge-
staltung und Aufenthaltsqualitéit
untergenutzte Fldchen in
zentraler Ortslage

7777 Baulicke/ untergenutzte Flache

e

Abb. 36:
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Nutzungskonflikt: Wohnen -
gewerbliche Nutzung
Wohngebiet mit erhdhtem
Parksuchverkehr sowie
Parkraumangebot im StraBenraum

Graben/ Bachlauf mit gestalter-
ischen und 6kologischen Defiziten

rerrs
12227,

AL

9

|_J¥

WOrmmondung mit
Gestaltungsdefiziten

GrUnrdume mit Méangeln in der
Erlebarkeit (u.a. Ausstattung,
Zugdnglichkeit, ...)

mangelhafte Spielplatzabdeckung

Sportplatz untergenutzt/
mit Ausstattungsdefiziten

&= fehlende Wegeverbindung

¢nd

A

Wegeverbindung mit
Aufwertungsbedarf

fehlende Durchwegung

gefahrliche Kreuzung

III. erhéhte Einfahrtsgeschwindigkeit

Defizite und Konflikte; Quelle: Eigene Darstellung

verkehrsdominierter
StraBenraum/ mangelhafter
StraBenzustand

M rockstau

vollausgelastete P+R Anlage
mit gestalterischen und
funktionalen Méngeln des
S-Bahnhalts

® Bushaltestelle mit mangel-
hafter Taktung

fehlender Ubergang

A fehlender Larmschutz
ﬁ hohe Verkehrsldrmbelastung
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Die Defizite und Konflikte der Gemeinde Hebertshausen erstrecken sich auf die
Themengebiete Wohnen, Ortsmitte, Verkehr, Soziales und Gewerbe und stellen die
stadtebaulichen Missstande im Sinne der Stadtebauférderung dar. Hierbei sind je-
weils gestalterische bzw. qualitative als auch funktionale Missst&nde benannt.

Der Schwerpunkt des Themas Wohnen liegt dabei auf einem erhdhten
Flachenbedarf der Wohnbebauung im Bestand sowie groflen Liicken im
Siedlungskorper. In diesem Zusammenhang spielt auch die nachlassende
Vitalitat der Ortsmitte eine wichtige Rolle. Bedingt wird dies weiterhin durch
zahlreiche Schwachen in den Themenbereichen Verkehr, als auch Gewer-
be. Wenige, aber dennoch wichtige Defizite sind bei der Gestaltung des
Naherholungsraums Amper sowie dem Angebot im Ort vorhanden und
sollen betrachtet werden. Ein weniger offensichtlicher, aber nicht zu unter-
schatzender Aspekt ist die von vielen beklagte Situation der medizinischen
Versorgung im Ort.

WOHNEN

GroBfléchige untergenutzte oder derzeit noch landwirtschaftlich genutz-
te Flachen innerhalb des Siedlungszusammenhangs pragen die Ortsmitte.
Das Ortsbild wirkt aufgrund dessen zersiedelt und lickenhaft. Besonders die
groBfiGdchige BrachfiGdche in der Ortsmitte, ndrdlich angrenzend an die Frei-
singer Stralle, tragt zur Schwachung der Ortsmitte bei.

Weitere zahlreiche vereinzelte Bauliicken in den Wohngebieten fuhren zu
einer nicht effizienten Ausnutzung bereits erschlossener Gebiete.

Die groRzugigen Grundstiicke, zusammen mit einer besonders geringen
Belegungsdichte der Gebaude, vor allem in den Wohngebieten Deuten-
hofen, dstlich der Bahn sowie im Quartier stidlich des Eichenbergs, stehen
im Konflikt mit dem aktuellen erhbhten Wohnraumdruck. Zudem tragt eine
geringe Bewohnerdichte nicht zu einer nachhaltigen Belebung des Orts-
kerns und der damit einhergehenden Sicherstellung des Nahversorgungs-
angebotes bei.

Das Fehlen an Beratungsangeboten bezuglich der Themen ,Wohnen im
Alter”, ,,selbstbestimmtes Wohnen“, ,Vermietung“ und ,,Nachverdichtungs-
moglichkeiten“ tragen dazu bei, dass der bestehende untergenutzte Woh-
nungsbestand u.a. nicht aktiviert wird.

Aufgrund des sehr geringen Angebots an Mietwohnungen und barrierefrei-
em Wohnraum liegt ein extremer Mangel an Wohnraumangebot fur altere
Menschen, Menschen mit Behinderung und junge Auszubildender sowie
Studierende vor, was zu einem vermehrten gezwungenen Wegzug fuhrt.

Aufgrund des Wohnraumdrucks im Raum Munchen ist das vorhandene
Wohnraum- und Baulandangebot fur Einheimische in Hebertshausen kaum
finanziell leistbar — Folge dessen sind WegzUge von Einheimischen aus inrem
Heimatort.

ORTSMITTE/ NAHVERSORGUNG

In der Ortsmitte sind nahezu keine attraktiv gestalteten 6ffentlichen Auf-
enthaltsrAume vorhanden, die zum Verweilen einladen. So kommt z.B. der
Vorbereich des Rathauses nicht seiner reprasentativen Aufgabe nach und
bietet kaum Mdglichkeiten wie z.B. Banke, Spielgerate, Wasserspiele oder
ahnliches, die zum Aufenthalt und Verweilen einladen.

Die mangelhafte Gestaltung des 6ffentlichen Raums in der Munchner- und
Freisinger StralBe durch u.a. eine fehlende Begriinung oder sichere Ver-
kehrsfldchen mindern zusétzlich die Aufgabe als attraktiver StraBenraum in
der Ortsmitte.



Die aufgrund des Verkehrsaufkommens auf der Minchner- und Freisinger
StraBe sehr hohe Larmbelastung mindert die Funktion der Ortsmitte als
Kommunikations- und Aufenthaltsraum zusatzlich.

Prinzipiell ist das Nahversorgungsangebot im Hauptort mangelhaft und
kann die Grundversorgung der Burger*innen kaum sicherstellen. Zudem
gibt es ein mangelhaftes Flachen- und Infrastrukturangebot fur einen Wo-
chenmarkt oder fur regionale Anbieter*innen, die zur Verbesserung der
Nahversorgungssituation beitragen kdnnten.

Die Nahe zu Dachau und das umfangreiche Nahversorgungsangebot in
Ampermoching fuhren zu einer erhéhten Konkurrenz fiir jegliches Nahver-
sorgungsangebot in der Ortsmitte Hebertshausen. Fur Altere bzw. in ihrer
Mobilitat eingeschrankte Menschen stellt dies eine besondere Herausfor-
derung dar.

Die vorhandenen Geschéafte sind in ihrem Angebot begrenzt und besitzen
teilweise eine mangelhafte Ladengestaltung. Dies mindert zusatzlich die
Attraktivitat, Erledigungen im Ort zu vollziehen.

Das mangelhafte Angebot an medizinischen Einrichtungen schwacht die
Ortsmitte in ihrer Funktion. Die wenigen Arztpraxen an der Minchner bzw.
Freisinger StralBe kénnen der Nachfrage im Ort nicht ausreichend nach-
kommen.

Die Schliefung der Apotheke hat die Ortsmitte in ihrer Versorgungsfunktion
zusatzlich geschwéacht.

Die leerstehende Holzschleiferei als ortsbildpragendes Geb&aude, an promi-
nenter Stelle sowie das zugehdrige, groBflédchige, brachliegende und nicht
gestaltete Grundstiick, mindern die Attraktivitat des Ortszentrums durch ihr
verfallenes Erscheinungsbild.

SOZIALES UND BILDUNG

Im Hinblick auf den demografischen Wandel bedarf das bereits bestehen-
de Angebot von Assistenzleistungen einen weiteren Ausbau, um auch zu-
kiinftig den Bedurfnissen der Birger*innen nachkommen zu kdnnen.

Das Kultur- und Jugendangebot im Ort beschrankt sich auf das Jugendzen-
trum, Vereinsangebote und den Sportplatz und tragt nicht ausreichend zur
Identitatsbildung der Burger*innen bei.

Das fehlende Angebot an Raumlichkeiten und Platzen bedingt das man-
gelhafte Kultur- und Jugendangebot.

Fehlende Informationen und Bekanntgabe von Kinderbetreuungsangebo-
ten sowie Unterstiitzungsangeboten bedingen eine mangelhafte Nutzung
der vorhandenen Angebote.

Fehlende Informationen und Bekanntgabe von Freizeit-, Ferien- und Ver-
einsangeboten bedingen eine mangelhafte Nutzung der vorhandenen
Angebote.

Im Ort steht kein erganzendes Bildungsangebot fur Erwachsene zur Verfu-
gung.

Die begrenzten Kapazitaten und der absehbare Sanierungsbedarf der vor-
handenen Grund- und Mittelschule stehen im Konflikt mit dem angestreb-
ten Bevolkerungswachstum.

Der temporare Standort der Dr.-Elisabeth-Bamberger-Schule bedarf zeit-
nah einer Weiterentwicklung und Losung.
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VERKEHR

Die MUnchner bzw. Freisinger StraBe unferliegt dem Konflikt, sowohl ihrer
Aufgabe als StaatsstraBe (Zubringer zum Mittelzentrum Dachau und der
Autobahnen), als auch der Aufgabe einer Strale durch die Ortsmitte nach-
zukommen.

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung und des StraBenquerschnittes der
StaatsstraBe existieren nur geringe Verkehrsfidchen fir Radfahrer*innen und
FuBganger*innen. Im Uberwiegenden Bereich teilen sich FukRganger*innen
und Radfahrer*innen den teilweise sehr schmalen Fulweg. Aufgrund der
unterschiedlichen Geschwindigkeiten beider Verkehrsformen kommt es
vermehrt zu gefahrlichen Situationen.

Ein mangelhafter StraBenzustand bzw. der Sanierungsstau der Minchner
und Freisinger Strale fuhren zu einer LA&rmbelastung der Anwohner*innen
und mindern die Qualitat der Ortsmitte sowie des Ortsbildes.

Weiterhin tr&gt der Sanierungsstau der Staatsstrale zu einem vernachlé&s-
sigten Erscheinungsbild der Ortsmitte und der Ortseingé&nge bei.

Fehlende bzw. mangelhafte Querungsmaoglichkeiten und untibersichtliche
Kreuzungsbereiche der Staatsstralle, besonders im Bereich zwischen der
Alten DorfstraBe und der Torstralle, gestalten das innerortliche Wegenetz
unsicher und unattraktiv.

Erhéhte Einfahrtsgeschwindigkeiten an den Ortseingangen mindern die Si-
cherheit fur alle Verkehrsteilnehmer*innen und sorgen u.a. fur eine La&rmbe-
lastung der Anwohner*innen und fur gefahrliche Situationen.

Der geringe Stralenquerschnitt sowie der mangelhafte StralRenzustand
der Torstralle stellen weder eine ausreichende ErschlieBung des Gewerbe-
gebietes dar noch eine langfristige leistungsfahige Anschlussstelle zur Um-
gehungsstrale. Zudem verengen parkende PKW den Verkehrsraum. Dies
mindert die Leistungsfahigkeit der Strale und des Gewerbegebietes, be-
sonders fur den Schwerlastverkehr.

Die fehlende Durchwegung des Grundstuicks der Kartonagenfabrik tragt
zur mangelhaften Erschliefung des Gewerbegebietes und zu einer erhoh-
ten Verkehrsbelastung in der Torstralle bei.

Der erhdhte Park-Such-Verkehr (u.a. der S-Bahnpendler) in den Wohnge-
bieten beeintrachtigt sowohl die Qualitat der Wohngebiete (erhdhtes Ver-
kehrsaufkommen) als auch das Erscheinungsbild des Stralenraums (par-
kende Autos im StraBenraum).

Die Kapazitat der P+R Anlage wird dem derzeitigen Bedarf nicht gerecht.
Erganzend ist die Gestaltung des S-Bahnhofes und dessen Angebot an ,,To-
Go - Produkten®, einer 6ffentlichen Toilette und Fahrradstellplatzen man-
gelhaft. Die ergdnzenden Angebote zur Steigerung der Attraktivitat des
OPNVs sind ausbaufanhig.

Neben der begrenzten Kapazitat der P+R Anlage nutzen die Burger*innen
nur bedingt ihre grundstiickseigenen Stellplatze. Dies fihrt zu Beeintrachti-
gungen im Stralenraum.

Die Schlieung des Wehrs als Ful- und Radwegeverbindung fihrt zu weit-
laufigen Umwegen, um das Sportgeldnde erreichen zu kdnnen.

Fehlende Wegeverbindungen bzw. gut ausgebaute und gestaltete Ver-
bindungen fur die Wege des taglichen Bedarfes fur FuBgéanger*innen und
Radfahrer*innen wie z.B. zum Bahnhof sorgen daflr, dass trotz der eigent-
lich kurzen Distanzen vermehrt das Autos genutzt wird.



Das FuB- und Radwegenetz in den Naherholungsbereichen der Amper und
den begleitenden Bachen ist lickenhaft und mangelhaft beschildert.

Die fehlende Durchwegungsmaoglichkeit der ehemaligen Kartonagenfabrik
fuhrt zu weitlaufigen Umwegen fUr FuBganger*innen und Radfahrer*innen.
Weiterhin wird das Naherholungsnetz dadurch unterbrochen.

Die Ortsteile sind nur teilweise Uber sichere Radwege an den Hauptort an-
gebunden. Dadurch kann der Hauptort keine Versorgung tber sichere und
kurze Wege zur Verfugung stellen.

Geféahrliche Kreuzungen sowie fehlende sichere Querungsstellen in den
Wohngebieten, wie z.B. die Kreuzung Bahnhofstrale - Am Eichbberg, ver-
hindern die eigenstandige Mobilitat von Kindern und alteren Menschen.

Das OPNV-Angebot stellt aufgrund mangelhafter Taktungen des Busses so-

wie dem Fehlen von Linien u.a. in das Dachauer Gewerbegebiet keine wir-
kungsvolle Alternative zum motorisierten Individualverkehr dar.

Der mangelhafte barrierefreie Ausbau der Bushaltestellen erschwert beson-
ders fiir altere Burger*innen die Inanspruchnahme des OPNV-Angebotes.

Das Fehlen einer Larmschutzwand im Bereich sudlich des Bahnhofes min-
dert die Qualitat der angrenzenden Wohngebiete.

NATUR- UND FREIRAUME

Die fehlende StraBenraumbegriinung mindert das landliche Ortsbild. Das
Fehlen von Ba&umen sorgt im Sommer fur dberhitzte StraBenrdume, die be-
sonders fur FuBganger*innen und Radfahrer*innen unattraktiv sind.

Der 6kologische Wert und der Naherholungswert der innerdrtlichen Gréa-
ben und Gewasser ist aufgrund von Begradigungen bzw. Nutzbarmachun-
gen der Gewasser und verrohrten Abschnitten nicht ausgeschopft.

Die Warmmundung istin ihrer naturraumlichen Wertigkeit nicht ausreichend
gestaltet. Aufgrund fehlender Aufenthaltsqualitdt und Bekanntmachung
wird sie ihrer Funktion als wichtiges landschaftliches Element nicht gerecht.

Eine teilweise mangelhafte Spielplatzabdeckung sowie Defizite im Spiel-
gerateangebot insbesondere fur Kleinkinder mindern die Attraktivitat des
Freizeitangebotes.

Der Sportplatz der Grund- und Mittelschule besitzt Ausstattungsdefizite.

Im Ort sind aktuell keine Angebote vorhanden, die das Bewusstsein fiir Na-
tur und Umwelt schulen. Der ehemalige Waldlehrpfad wurde riickgebaut.

Der Lehrerwald wird aufgrund seiner mangelhaften Infrastruktur seiner
Funktion als 6ffentlicher, ortsnaher Veranstaltungsort nicht ausreichend ge-
recht.

Der private Schlosspark Deutenhofen wird aufgrund der teilweise fehlen-
den Zugéanglichkeit oder des mangelhaften Angebotes an Aufenthaltsbe-
reichen seiner Funktion als Naherholungsraum nicht gerecht.

GEWERBE

Im Ort sind nur wenige Gewerbefldchen vorhanden, die ein zukunftsfahi-
ges Angebot an Arbeitsplatzen am Wohnort zur Verfligung stellen.
Das Gelande der Kartonagenfabrik kann trotz seiner temporaren gewerb-

lichen Zwischennutzungen nicht der Bedeutung als zentraler Gewerbes-
tandortim Ort nachkommen.
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Die Lage des Gewerbegebietes im hochwertigen Landschaftsraum der
Amper und des MUhlbaches bringt Nutzungskonflikte mit sich. Neben der
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes kommt es zu Larmbeeintrachti-
gungen und zur fehlenden Durchwegung fur Naherholungssuchende und
Besucher*innen des Sportplatzes.

Die direkte Nachbarschaft zu den angrenzenden Wohngebieten an der
TorstraBe fUhrt u.a. zu Nutzungskonflikten. Larm- und Geruchsimmissionen
des Gewerbegebietes wirken sich negativ auf die bestehenden Wohnge-
biete aus.

Die Gemeinde besitzt keine dezidierte Wirtschaftsforderung oder Zusam-
menschluss der Gewerbetreibenden, weswegen die Standortvermarktung
derzeit ausbauféahig ist.



Handlungsfelder und Ziele

Die Handlungsfelder und Ziele bilden den Abschluss der ersten Stufe des Planungs-
prozesses. Sie stellen den Rahmen fir das eigentliche Entwicklungskonzept dar und
bilden die Grundlage fur alle weiteren Planungsschritte des ISEKs. Entwickelt wurden
die Ziele und Handlungsfelder aus den Ergebnissen der Burgerbeteiligungen, Steu-
erkreissizungen, Abstimmungen mit der Gemeindeverwaltung und der Bestands-
analyse.
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GEMEINDE HEBERTSHAUSEN | INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

5.1 Handlungsfelder

Fur die Gemeinde Hebertshausen wurden gemeinsam mit dem Steuerkreis sechs
Handlungsfelder erarbeitet. Diese dienen zur Gliederung der darauffolgenden
Zielsetzungen, welche die Gemeinde fur die kommende Entwicklung definiert hat.
Das Handlungsfeld Neue Ortsmitte besitzt einen rein raumlichen Bezug. Die weite-
ren Handlungsfelder definieren Fachthemen die den gesamten Hauptort betref-
fen: Wohnen, Bildung, Mobilitat, Freiraume und Gewerbe.

5.2 Ziele

Fur jedes Handlungsfeld wurden grundlegende Ziele formuliert, die die Entwick-
lung der Gemeinde Hebertshausen zukunftig lenken sollen. Diese Ziele basieren
auf den zahlreichen Anregungen aus den Burgerbeteiligungen, der umfangrei-
chen Bestandsaufnahme und -analyse sowie der Zusammenarbeit mit dem Steu-
erkreis und dem Gemeinderat. Im Rahmen der Gemeinratssitzung vom 16.10.2018,
wurden die Zielformulierungen dem Gemeinderat vorgestellt und anschlielend
einstimmig beschlossen. Mit dem Beschluss der Ziele wurden die Basis und der Rah-
men fUr die weitere Ausarbeitung des ISEKs gesetzt. Die Ziele wurden nach der
Gemeinderatssitzung in einer Broschire zusammengestellt und auf der Gemein-
dehomepage zur Verfligung gestellt. Die Ziele sind in den folgenden Kapiteln je
Handlungsfeld dargestellt und im nachfolgendem Kapitel 6 zum Entwicklungskon-
zept und den MaRnahmen vertieft ausgefuhrt.

Nachverdichtung /% Versorgungszentrum ( - ) Schulstandort =+ |a&ndlichen Charakters
im Hauptort ~ 2 Ortsmitte I Vertégiche Abwicki = 4 Pflege und Ausbau

S\ Quadiitatsvolles und Angebotsvielfalt for dirs rKOFgZ I\(/:eriehrvzlc ung sffentlicher Grinfldchen
vielfaltiges Bauland- ~ Senioren, Menschen mit FUB- und Rad E j Arbeitsplatzangebot vor
angebot durch Innen- Behinderung sowie ub-und Raawege
entwicklung Jugendliche und Kinder @ Weiterentwicklung des + orts- und landschafts-
Gestaltung einer Orstmitte Weiterentwicklung der OV Angebotes vertrdgliche Einbindung

Kulturangebote Bewahrung und
‘ Weiterentwicklung
Abb. 37:  Ziele der Gemeindeentwicklung; Quelle: Eigene Darstellung
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Wohnen

NACHVERDICHTUNG IM HAUPTORT - In den bestehenden Wohngebie-
ten wird eine Nachverdichtung durch Aktivierung von untergenutzten
Gebauden und unbebauten Grundstiicken angestrebt, die dem landli-
chen und historischen Charakter entspricht.

QUALITATSVOLLES BAULANDANGEBOT DURCH INNENENTWICKLUNG - Die
innerortlichen Flachenpotenziale sollen bevorzugt genutzt werden, um
ein bedarfsgerechtes und attraktives Baulandangebot zu schaffen und
gleichzeitig den Ortskern in seiner Funktion als Zentrum von Hebertshau-
sen zu starken.

VIELFALTIGER WOHNRAUM - Unterschiedlichste Wohnraumangebote sol-
len den verschiedensten Bevolkerungs-, Alters- und Einkommensgrup-
pen ein attraktives Angebot bieten.

Neue Ortsmitte — Nahversorgung

GESTALTUNG EINER ORTSMITTE - Ziel ist es, die Freisinger Stralle, Alte Dorf-
stralRe und Franz-Schneller-Strae zu einer attraktiven Ortsmitte zu entwi-
ckeln, die als Treffpunkt fir Austausch und Begegnung dient. Eine zeit-
gemale Gestaltung zeichnet den 6ffentlichen Raum aus und starkt die
Identitat der Burger*innen mit ihrem Ort.

VERSORGUNGSZENTRUM ORTSMITTE — Die Ortsmitte soll aufgrund eines
attraktiven Angebotes aus Dienstleistungs-, Einzelhandels- und Gastro-
nomiefldchen ein belebtes Zentrum sein. Verwaltungs- und Bildungsein-
richtungen erganzen diese Angebote.

Soziales und Bildung

ANGEBOTSVIELFALT FUR SENIOREN UND MENSCHEN MIT BEHINDERUNG —
Es wird ein breites Angebot fur Senioren sowie fir Menschen mit Behin-
derung entwickelt, sowohl im Hinblick auf praktische Unterstitzung im
Alltag als auch hinsichtlich Unterhaltungs- und Begegnungsmaoglichkei-
ten.

ANGEBOTSVIELFALT FUR JUGENDLICHE UND KINDER - Fiir Jugendliche
und Kinder werden attraktive Angebote im 6ffentlichen Raum angebo-
fen. Ergénzt werden diese durch ein flexibel nutzbares Raumangebot an
Aufenthaltsraumen und Veranstaltungsorten.

WEITERENTWICKLUNG DER KULTURANGEBOTE - Das bestehende Bildungs-
und Kulturangebot wird in seiner Vielfaltigkeit bewahrt und ausgebaut.
Hierzu werden geeignete Raumlichkeiten im Ort bereitgestellt. Neue An-
gebote unterstitzen und erganzen das bestehende Angebot und ste-
hen nicht in Konkurrenz zu bestehenden Strukturen.

SCHULSTANDORT - Das bestehende Bildungsangebot wird ausgebaut
und gefestigt. Unterschiedliche Angebote starken sich gegenseitig so-
wie die Funktion und Bedeutung als Schul- und Bildungsstandort im
Landkreis. Dabei tragen diese Nutzungen auch zur Belebung des Ortes
bei.

Verkehr und Mobilitat

VERTRAGLICHE ABWICKLUNG DES KFZ-VERKEHRS - Eine Umgehungsstra-
Re fur Hebertshausen soll eine deutliche Verkehrsentlastung erreichen.
Bis dahin wird beim zustdndigen Stralenbauamt auf geeignete gestal-
terische und verkehrssteuernde MalRnahmen auf den Hauptstralen
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5.2.6

hingewirkt, um die hohe Verkehrsbelastung fir die Bevolkerung még-
lichst vertraglich zu gestalten. Durch die Konzentration des Verkehrs auf
die Haupt- und Sammelstralen entstehen moglichst verkehrsberuhigte
Wohnquatrtiere.

FUSS- UND RADWEGE - Ein attraktives und schlussiges Wegenetz sorgt
dafir, dass die Bewohner*innen zunehmend auf das Auto verzichten
konnen. Dies gilt sowohl fur innerdrtliche Kurzstrecken als auch fur die
regionale Verflechtung und Naherholung.

WEITERENTWICKLUNG DES OV ANGEBOTES - Zur Verminderung des Kfz-
Verkehrs soll das vorhandene Angebot und die Attraktivitat von offent-
lichen Verkehrsmitteln weiterentwickelt und ausgebaut werden. Es gilt
die Erreichbarkeit der Ziele des taglichen Bedarfs zu verbessern und
eine Verkehrsreduzierung zu erreichen.

Natur- und Freirdume

BEWAHRUNG UND WEITERENTWICKLUNG DES NATURRAUMS - Der Natur-
raum der Amper sowie das Dachauer Hugelland werden als pragende
Landschaftselemente der Gemeinde erhalten und bei Bedarf behut-
sam ausgebaut. Eine Vernetzung der beiden Naturraume wird ange-
strebt. Sie bieten den Bewohner*Innen ein facettenreiches und naturna-
hes Freizeit- und Naherholungsangebot.

PFLEGE UND AUSBAU OFFENTLICHER GRUNFLACHEN - Das naturraumliche
Angebot wird durch hochwertig gestaltete 6ffentliche Grunflachen,
Spielplatze und Sportanlagen erganzt. Diese stellen fur die unterschied-
lichen Nutzergruppen ein vielfaltiges Angebot zur Verfligung.

LANDLICHER CHARAKTER - Durch eine hohe Durchgriinung des 6ffent-
lichen Raums und hochwertig gestaltete 6ffentliche Bereiche wird der
landliche Charakter der Gemeinde erhalten. Bestehende ortsbildpra-
gende Elemente werden bewahrt und zeichnen die Gemeinde weiter-
hin aus.

Gewerbe

ARBEITSPLATZANGEBOTE VOR ORT - Fur hochwertige und zukunftsfahige
Dienstleistungs- und Gewerbeunternehmen werden in der Gemeinde
attraktive Flachen vorgehalten. So kdnnen Arbeitsplatze am Ort ange-
boten und die Attraktivitat des Ortes als Wohn- und Arbeitsstandort ge-
steigert werden.

ORTS- UND LANDSCHAFTSVERTRAGLICHE EINBINDUNG DES GEWERBES -
Die Gewerbegebiete sind unter Ausnutzung vorhandener Landschafts-
strukturen vertraglich in das Orts- und Landschaftsbild integriert. Neue
Gewerbegebiete sind so gelegen und so erschlossen, dass die Belas-
tung fur die Anlieger*innen auf ein Minimum reduziert wird.

Abb. 38:  Zielebroschire; Quelle: Eigene Darstellung



Entwicklungskonzept und
Malknahmenubersicht

Das Entwicklungskonzept mit dem dazugehérigen MaRhahmenkatalog stellt den
Leitfaden fur die zukiunftige Gemeindeentwicklung fur die kommenden 15-20 Jahre
dar. Im folgenden Kapitel wird das Konzept mit seinen zugehdrigen MaRhahmen
konkret erlautert.
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Basierend auf den Zielen wurde ein Entwicklungskonzept mit zugehdrigen MaR-
nahmen zur Umsetzung und Realisierung der Ziele und des Konzepts gemeinsam
mit dem Steuerkreis und dem Gemeinderat erarbeitet. Auch die Ergebnisse der
Burgerbeteiligungen, sowie die zahlreichen Anregungen per Post wurden im
Steuerkreis diskutiert und anschliefend in das Entwicklungskonzept bzw. die Maf3-
nahmen eingearbeitet. Die Mallnahmen haben dabei unterschiedliche Detail-
lierungsgrade je nach vorhandenem Kenntnisstand, ggfls. bereits vorhandenen
Vorplanungen oder friheren Untersuchungen.

In Erganzung zu den MaBnahmen wurde eine Planzeichnung in Form einer Rah-
menplanung erstellt, welche die rGumliche Darstellung der zukinftigen Gemein-
deentwicklung widerspiegelt. Fur die Erarbeitung der Rahmenplanung wurden
verschiedene Varianten untersucht und mit dem Steuerkreis diskutiert und an-
schlieBend auf eine Vorzugsvariante reduziert. Diese Rahmenplanung wurde auch
im Wirtshausgesprach mit den Burger*innen diskutiert wobei zahlreiche Anregun-
gen eingebracht wurden, die im weiteren Prozess zum Teil in die Weiterentwicklung
mit eingeflossen sind. Der MaBnahmenkatalog und die zugehdrige Planzeichnung
bilden zusammen das Entwicklungskonzept.

Der Aufbau des Mallnahmenkataloges orientiert sich am Grundgerust der zuvor
entwickelten Handlungsfelder und Ziele (vgl. Kapitel 5). Weiterhin beinhaltet er die
Inhalte der Malinhahmen-, Kosten- und Finanzierungsiubersicht gem. §149 BauGB,
um die Finanzierbarkeit der MaBhahmen in einem Sanierungsgebiet nachzuweisen
und damit die zuigige Durchftlihrung sicherzustellen. Viele Mallnahmen bedienen
mehrere Ziele, hdufig auch unterschiedliche Handlungsfelder. Aus diesem Grund
erfolgt bei ausgewahlten Manahmen der Verweis auf die ausfuhrliche Malinah-
menbeschreibung an anderer Stelle. Die Mallnahmen sind jeweils mit einer Pri-
oritat, einem Zeithorizont, einer tUberschlagigen Kostenschatzung, der Kategorie
gem. Stadtebaufdrderrichtlinien sowie den ggfls. erforderlichen weiteren Akteuren
und Finanzierungsmaoglichkeiten hinterlegt.

Die PrioritGten werden folgendermaBen definiert:

Prioritat 1 bedeutet, dass die Malknahme als zwingend erforderlich erachtet wird,
um die Zielsetzungen des ISEKs erreichen zu kénnen.

Prioritat 2 erhalten MaRnahmen, die als erforderlich fiir die Umsetzung des Entwick-
lungskonzeptes erachtet werden.

Prioritat 3 sind MaRnahmen, die wiinschenswert sind, jedoch nicht als zwingend
notwendig zur Erreichung der Zielsetzung des ISEKs betrachtet werden.

Die Zeithorizonte sind mit folgenden Zeitspannen hinterlegt:

Kurzfristige MalRnahmen sollten in dem Zeitraum von einem bis drei Jahre ange-
gangen bzw. umgesetzt werden.

Mittelfristige MaRnahmen sollten im Zeitraum von vier bis sechs Jahre begonnen
bzw. realisiert werden.

Langfristige MalRnahmen sind voraussichtlich friihestens in sieben Jahren oder spa-
ter umsetzbar.

Die Prioritaten und Zeithorizonte der einzelnen MaRhahmen wurden in enger Ab-
stimmung mit dem Steuerkreis als auch mit dem Gemeinderat (Gemeinderatsklau-
sur im Marz 2019) erarbeitet.

Die Uberschlagigen Kostenschatzungen sind als grobe Annédherungen zu verste-
hen, sie basieren u.a. auf Kennwerten des BKI oder sind aus vergleichbaren Projek-
ten ermittelt worden. Da der Zeithorizont des ISEKs jedoch weit gefasst ist, wird die
Kostensch&tzung von vielfaltigen Faktoren mit beeinflusst. So ist z.B. die Baupreis-
entwicklung in den kommenden Jahren nicht absehbar. Weiterhin wurden keine



Kosten zum Erwerb von ggf. notwendigen Grundstiicken in die Kostenschatzung
mit aufgenommen. Eine Ubersichtliche Darstellung aller MaBnahmen, entspre-
chend den Vorgaben der Stadtebauférderung sortiert, finden sich im Folgenden.

Die Kategorien im Sinne der Stadtebauforderungsrichtlinien unterteilen sich in fol-
gende Kategorien:

n Vorbereitungsmalnahmen,

[ Ordnungs- und ErschlieBungsmalnahmen,
n BaumaBnahmen,

[ sonstige MalRnhahmen.

Ist die Kommune in ein Bund- und Landerprogramm oder ein bayerisches Stadte-
bauférderprogramm aufgenommen, kénnen in Abstimmung mit der Regierung
einzelne Mallnahmen gefordert werden. Zuwendungen der Stadtebauférderung
umfassen maximal 60% der forderfahigen Kosten jeder Malnahme, der kommuna-
le Eigenanteil betragt mindestens 40%. Fur die Gesamtmalnahme (alle MalRnah-
men innerhalb des Sanierungsgebiets Gber den Gesamtzeitraum der Sanierung)
darf die Forderung 50% der Gesamtkosten nicht Giberschreiten. Zuschtisse aus der
Stadtebauforderung richten sich nach den geltenden Stadtebaufdrderrichtlinien
und sind zu den EinzelmaflRnahmen abzustimmen. Dabei werden auch Finanzbe-
teiigungen oder Kostenubernahmen weiterer 6ffentlicher Stellen abgeklart.

In Ergénzung zu den beschriebenen Malknahmen wurde eine Planzeichnung er-
stellt, welche die raumliche Darstellung der zukinftigen Gemeindeentwicklung
widerspiegelt. Der MaRnahmenkatalog und die zugehorige Planzeichnung bilden
zusammen das sogenannte Entwicklungskonzept. Im nachfolgenden Kapitel ist
das Entwicklungskonzept dargestellt.
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61 Abb. 39:  Entwicklungskonzept; Quelle: Eigene Darstellung
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Nachverdichtung

Qualitatsvolles Bau-
landangebot durch
Innenentwicklung

Vielfdltiger Wohnraum

6.1 Wohnen

Schwerpunkthema des ISEKs fir Hebertshausen bildet das Thema Wohnen. Wie in
der Bestandsaufnahme dargestellt, steht die Gemeinde im Konflikt, dem steigen-
den Wohnraumdruck nachkommen zu wollen und gleichzeitig eine fldchenspar-
same Siedlungsentwicklung zu verfolgen.

Zum Erreichen des Ziels im Ort verstarkt nachzuverdichten und bereits bestehenden
Wohnraum zu aktivieren, soll eine Koordinierungsstelle ,,Innentwicklung* in der Ge-
meinde eingerichtet werden. Die Koordinierungsstelle soll sich den umfassenden
Aufgaben der Innenentwicklung annehmen. Aufgaben sind u.a die Vernetzung
von Akteuren, die Realisierung von Einzelprojekten (z.B. Wohnungstauschborse)
sowie die Funktion als Beratungsstelle. Es ist absehbar, dass die angestrebte Innen-
entwicklung ein zeit- und arbeitsintensiver Prozess werden wird, der nur schrittweise
Erfolge vorweisen wird. Der Einsatz dieser Koordinierungsstelle ist dennoch notwen-
dig, da das umfassende Aufgabenfeld nicht mit der fur den Erfolg erforderlichen
Intensitat durch die derzeitige Besetzung des gemeindlichen Bauamtes erfolgen
kann.

Ein weiteres Ziel der Gemeinde ist es, ein qualitatsvolles Baulandangebot durch
die Entwicklung von Innenentwicklungsfidchen zur Verfiogung zu stellen. Um die
stadtebauliche Quallitat solch nachhaltiger Wohngebiete zu gewahrleisten, soll
ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb mit Realisierungsteil fur die Holzschleiferei
durchgefuhrt werden. Dessen Ergebnisse sollen in einem Gestaltungsleitfaden
zusammengefasst werden, um bei der Realisierung durch Private und Investoren
die angestrebte Qualitat des Wettbewerbes zu erhalten. Ein wesentlicher Baustein
des Wettbewerbes ist auch die Aktivierung der ehemaligen Holzschleiferei. Um die
Grundlage fur den Wettbewerb zu erarbeiten, muss eine Machbarkeitsstudie zur
Holzschleiferei erfolgen. Diese soll ein Nutzungskonzept erarbeiten und die Wirt-
schaftlichkeit eines Erhalts unter Beriicksichtigung der vorhandenen Altlasten und
maroden Bausubstanz gegeniberstellen.

Die Gemeinde md&chte weiterhin das Baulandangebot fur die einheimische Bevol-
kerung ausbauen. Durch die Erweiterung des Wohn- und Baulandangebotesim Ein-
heimischenmodell soll gewahrleistet werden, dass die Gemeindebewohner*innen
im Ort auch zukunftig weiter leben kdnnen und nicht aufgrund des Wohnraum-
drucks den Ort verlassen mussen.

In der Gemeinde soll ein vielfaltiges Wohnraumangebot geschaffen werden. Un-
terschiedliche Alters-, Einkommens- und Bevolkerungsgruppen sollen sich weiterhin
im Ort wohlfUhlen und sich mit der Ortsgemeinschaft identifizieren kénnen. Um die
besonderen Bedirfnisse der unterschiedlichen sozialen Gruppen gerecht zu wer-
den, sollen die Vorgaben fir eine sozialgerechte Bodennutzung weiterentwickelt
werden. Bisher getroffene Vereinbarungen uber stadtebauliche Vertrage gilt es
dahingehend weiterzuentwickeln, dass sie fur neue Vorhaben vergleichbar und
transparent sind.



Handlungsfeld: Priori- Zeit- Forderka- Finanzierung

tat horizont tegorie / Akteure

WO H N E N Kosten-

schatzung

W1 NACHVERDICHTUNG IM HAUPTORT - In den bestehenden Wohngebieten wird eine Nachverdichtung durch
Aktivierung von untergenutzten Geb&auden und unbebauten Grundstiicken angestrebt, die dem landlichen
und historischen Charakter entspricht.

W.1.1 Einsatz einer Koordinierungsstelle Innenentwicklung (Innenent- 1 kurzfristig H ggf. StBauF -
wicklungsmanagement) durch die Kommune zur Steuerung und ca. 20.000€ ‘évizrner
Umsetzung einer flachensparenden Siedlungsentwicklung: / Jahr Planer an-

e Durchfiihrung von Informationsveranstaltungen zur Ver- iuo;:;(TSngs-
stetigung des Themas Innenentwicklung sowie empfehlung
Sensibilisierung der Biirger*innen fiir einen nachhaltigen fur die
Flachenverbrauch Kommune

e Koordinierung und Betreuung von Projekten der Innenent-
wicklung (z.B. W.1.3)

e Beratung und Betreuung privater Eigentimer*innen:

o Aufzeigen von Méglichkeiten zur Aktivierung be-
stehender Wohnungen (z.B. Vermietermodelle,

0 Unterstitzung und Vernetzung moglicher Partner
(Vernetzung von Akteuren der Immobilien- und
Sozialwirtschaft)

0 Beratung bei Finanzierungs- und Férderméglich-
keiten

e Beratung von Bauherrn, Planern und Investoren hinsicht-
lich einer Schaffung von vielfaltigen
Wohnraumangeboten vgl. W.3.3

W.1.2 Ermoglichung einer behutsamen und ortsbildvertraglichen Nach- 1 kurz- bis H Handlungs-
verdichtung, insbesondere unter Beriicksichtigung der Erichtung ':I:t?g %Tg::hlung
von mafstabsgerechten Geschosswohnungsbau: Kommune

e Berucksichtigung der Lage im Ort sowie der Topografie

e Berucksichtigung der Malstablichkeit/Geschossigkeit

e Verhinderung von ,,Isolierung* durch Berticksichtigung
der Gebaudetypologie

e Berucksichtigung des ruhenden Verkehrs

W.1.3 Etablierung einer ,,kommunalen Wohnungstauschbérse* zur Ver- 1 kurzfristig S ggf. An-
mittiung von u.a. langfristigen Mietverhaltnissen in Verbindung mit ca. 40.000€ :;';th’i;mng
W.1.1. und W.3.3 mit Fokus auf die Zielgruppen: 60% StBauf.

e Familien igt;mune

¢ Menschen mit besonderen Wohnbedurfnissen (u.a. Seni-
oren, Menschen mit Behinderung, ...)

e Jungere z.B. Auszubildende und Studierende

W.1.4 Aktive Pflege des Bauliicken- und Baulandkatasters. 2 kurz- bis H Handlungs-

lang- empfehlung
fristig fur die

Kommune
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QUALITATSVOLLES BAULANDANGEBOT DURCH INNENENTWICKLUNG - Die innerértlichen Flachenpotenziale

W2 sollen bevorzugt genutzt werden, um ein bedarfsgerechtes und attraktives Baulandangebot zu schaffen
und gleichzeitig den Ortskern in seiner Funktion als Zentrum von Hebertshausen zu starken.

w.2.1 Durchfuhrung eines stadtebaulichen und landschaftsplanerischen 2 kurzfristig \ Planungszu-
Wettbewerbes fiir die innerértlichen Entwicklungsflachen sudlich ca. i;:‘::: des
der Munchner StraRe und Freisinger Strale, zur Entwicklung von 300.000¢ je
vielfaltigen, nachhaltigen und qualitatsvollen Wohngebieten mit W;tet::)e' (ggf. Komm-
unterschiedlichem Wohnraumangebot, der Aktivierung des WFP
Mihlbachs als auch der Ansiedlung von Gewerbe. Berticksichti- \(;Z:r:?:griles
gung der im ISEK erarbeiteten Eckpunkte sowie des Umgriffs. forderungs-

e Realisierungsteil fur das Areal der ehemaligen Holzschlei- programm)
ferei unter Beruicksichtigung der Ergebnisse der
Machbarkeitsstudie zur Umnutzung der alten Holzschleife-
reivgl. W.2.5
e |deenteil fur die verbleibenden unbebauten Flachen und
die ehemalige Kartonagenfabrik als Grundlage fir die
nachfolgende, schrittweise Entwicklung in Teilabschnitten
entsprechend des Wachstumsbedarfs

W.2.2 Erarbeitung eines Gestaltungsleitfadens fiir neue Wohngebiete zur 3 kurzfristig \ Komm-WFP
Sicherung des Wettbewerbsergebnisses. ca. 30.000€

W.2.3 Erweiterung und Ausbau des Wohn- und Baulandangebotes im 1 kurz- bis H Handlungs-
Einheimischenmodell sowohl fiir EFH/ RH und DH als auch Eigen- 'f":;% fﬂTg:h'“”g
tumswohnungen. Kommune

W.2.4 Erarbeitung von Bebauungsplénen fur Innenentwicklungsflachen 3 kurz- bis \ Kommune
unter Berticksichtigung einer vertraglichen stadtebaulichen lfj;.gg gem. HOAI
Dichte, zur Eingrenzung des Flachenverbrauchs sowie zur Umset-
zung der Wettbewerbsergebnisse vgl. W.2.1.

W.2.5 Machbarkeitsstudie zur Umnutzung der alten Holzschleiferei unter 1 kurzfristig \ ing StBauF
Prifung und Berlicksichtigung méglicher Nutzungen: ca.50.000€ | | o

e Wohnenim Alter wie z.B. betreutes Wohnen
e  Kultur- und Bildungsangebote (vgl. S.3.6)
¢ Dienstleistung und Burostandort - Mischnutzungen

W3 VIELFALTIGER WOHNRAUM - Unterschiedlichste Wohnraumangebote sollen den verschiedensten Bevolke-
rungs-, Alters- und Einkommensgruppen ein attraktives Angebot bieten.

W.3.1 Durchfiihrung von Informationsveranstaltungen tiber innovative siehe siehe siehe W.1.1 | siehe W.1.1
Ansatze des selbstbestimmten Wohnens. (vgl. W.1.1) W11 W11 siehe W11

W.3.2 Etablierung von alternativen Wohnformen fiir Menschen mit be- 1 kurz- bis H Handlungs-
sonderen Bedurfnissen in zentralen Lagen (vgl. W.2.1, W.2.5, 5.1.3): Tr:;i;l fur:’;’fjh'“”g

¢ Ambulant betreute Wohngemeinschaften Kommune
e Seniorenhausgemeinschaften (ggf. KU)

e Barrierefreie Wohnungen Komm-WFP
e Generationsubergreifendes Wohnen

w.3.3 Beratung von Bauherrn, Planern und Investoren hinsichtlich einer siehe siehe sieche W.1.1 | siehe W.1.1
Schaffung von vielfaltigen Wohnraumangeboten durch die Koor- W.1.1 Wil siehe W11
dinationsstelle Innenentwicklung vgl. W.1.1.

W.3.4 Weiterentwicklung von vorhandenen Vorgaben im Rahmen von 1 mittel- H Handlungs-
Neubauprojekten zur Sicherung einer sozialgerechten Bodennut- fristig :“u':‘gih'””g
zung. Kommune

e u.a. Festlegung eines prozentualen Anteils an sozialge-
rechten Wohnraumangebot

¢ Sicherung der Vorgaben durch stadtebauliche Vertrage

e Besondere Berucksichtigung jungerer und alterer Alters-
klassen sowie schwacherer Einkommensgruppen

W.3.5 Sicherung von geeigneten Grundstiicken/ Immobilien in geeigne- 1 kurz- bis H Handlungs-
ter Lage durch die Kommune durch die Inanspruchnahme des 'far‘l:t?g gem. HOAI fﬂ':‘gif;eh'””g
Vorkaufsrechts sowie die Erstellung von Vorkaufsrechtsatzungen. zzgl. Kommune

Grund-

stiicks-
erwerb




6.2 Neue Ortsmitte — Nahversorgung

Es wurde im Rahmen des ISEK Prozesses deutlich, dass keine eindeutige Ortsmit-
te mit einer entsprechenden Aufenthaltsqualitat und einem entsprechendem
Nutzungsangebot vorhanden ist. Um diesen Missstand zu beheben, soll ein Ge-
staltungskonzept fur die Ortsmitte erarbeitet werden. Vor einigen Jahren wurden
bereits erste Idee gemeinsam mit den Burger*innen erarbeitet. Auch die Kirche
besitzt bereits Ideen, wie eine Umgestaltung der Ortsmitte erfolgen kann. Diese
Planungen gilt es in ein gesamtheitliches Gestaltungskonzept zusammenzufihren.

Weiterhin wird die Qualitat der Ortsmitte an der Freisinger StraRe und Minchner
StralRe durch die starke Verkehrsbelastung gemindert. Da es bis zum angestrebten
Bau einer Umgehungsstrale jedoch noch dauern wird, soll die derzeitige Situation
im Ort Ubergangsweise so weit wie moglich verbessert werden. Hierzu ist der stan-
dige Dialog mit dem Baulasttrager der Staatsstrale notwendig. Es gilt gemeinsam
MalRnahmen zu entwickeln, wie eine Verbesserung der Situation in der Ortsmitte
erfolgen kann und dennoch der Aufgabe als Staatsstrale nachgekommen wird.
Sollte der Bau einer Umgehungsstralle erfolgen, muss das sich daraus ergebende
Potenzial fir die Neugestaltung der Ortsdurchfahrt genutzt werden. Dann gilt es
u.a. die Aufwertung des offentlichen Raums voranzutreiben und MalRinahmen zur
ortsvertraglichen sowie ful3- und radverkehrsfreundlichen Abwicklung des noch
verbleibenden KFz-Verkehrs zu entwickeln. Eines der schwierigsten Ziele wird die
Starkung der Nahversorgung im Ort sein. Um der Konkurrenz zu Dachau und Am-
permoching standhalten zu kbnnen, soll ein Einzelhandels- und Gewerbecoaching
eingesetzt werden. Mit dessen Unterstlitzung kénnen, in Verbindung mit einem Ver-
fiugungsfond, MaRnahmen zur Verbesserung des Nahversorgungsangebotes und
zur Unterstutzung des lokalen Einzelhandels bzw. der Gastronomie durchgefuhrt
werden. Ein wichtiger Aspekt dabei wird auch die Errichtung einer regionalen
Markthalle oder eines vergleichbaren Angebotes in der Ortsmitte sein. Daneben
soll das medizinische Angebot durch eine intensive Standortpolitik verbessert wer-
den. Besonders die Ansiedlung von weiteren Arzten als auch einer Apotheke sind
zentrale SchltsselmaBnahmen zur Starkung der Ortsmitte.

Gestaltung einer

Ortsmitte

Versorgungszentrum

Ortsmitte

Prio-

ritat horizont

Forder-

kategorie

Kosten-
schatzung

Finanzierung
/ Akteure

2.0.1 GESTALTUNG EINER ORTSMITTE - Ziel ist es, die Freisinger Strale, Alte Dorfstrale und Franz-Schneller-StraRe zu
einer attraktiven Ortsmitte zu entwickeln, die als Treffpunkt fur Austausch und Begegnung dient. Eine zeitge-
male Gestaltung zeichnet den dffentichen Raum aus und starkt die Identitat der Burger*innen mit Ihrem

chenareals sowie der Betelligung der Eigentumertinnen,
Anlieger*innen und Burger*innen der Gemeinde:

e Klarstellung und rdumliche Darstellung der Ortsmitte

¢ hochwertige Gestaltung des offentichen Raums zur kla-
ren Identifikation der Ortsmitte

e Schaffung von Aufenthaltsqualitét u.a. durch Mdéblierung
mit Sitzmdglichkeiten, Bepflanzung

e begleitende Verkehrsplanung zur Berlicksichtigung der
Themen:

Ort.

O.1.1 Erarbeitung eines gesamtheitlichen Gestaltungskonzepts fur die 1 kurzfristig \ ggf. 60%
zukunftige Ortsmitte unter Berlicksichtigung bereits vorhandener ca. 50.000€ itoiZUF‘
Planungen und Gestaltungsideen wie z.B. die Neuordnung des Kir- vgl.V.L8 | mune

o ruhender Verkehr im offentichen Raum (vgl.
V.1.8)

o0 Klare Strukturierung des StraBenraums (u.a. Alte
Dorfstralle, Franz-Schneller-Str.)

o Prufung von notwendigen Querungshilfen (u.a.
V.2.7)
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0.1.2 Bauliche Umsetzung der Inhalte des Gestaltungskonzeptes (vgl. 2 mittel- o ggf. 60%
fristig StBauF.
0.1.1). <’:\:;)1.€7 20%
' Kommune

0.1.3 Kontaktaufnahme und Dialog mit den Baulasttragern der Minch- 2 kurzfristig H Handlungs-
ner und Freisinger StraRe zur Erdrterung potenzieller fuTg:h'“”g
Gestaltungsmaglichkeiten. Kommune

0.1.4. Sanierung und gestalterische Aufwertung der Minchner und 2 lang- o GVFG
Freisinger StraRe zur Schaffung von Aufenthaltsqualitat (Uber- fristig projekt | o
gangsmalnahme bis zur Umsetzung einer Umgehungsstrale vgl. spezifisch | oo ©
V.1.1): 40%

Kommune
e Strallenbegleitende Begrinung,
e Querungsmdglichkeiten,
e Beleuchtung,
¢ Aufenthaltsmdéglichkeiten

2.0.2 VERSORGUNGSZENTRUM ORTSMITTE — Die Ortsmitte soll aufgrund eines attraktiven Angebotes aus Dienstleis-
tungs-, Einzelhandels- und Gastronomieflachen ein belebtes Zentrum sein. Verwaltungs- und
Bildungseinrichtungen erganzen diese Angebote.

0.21 Einsatz eines Einzelhandels- und Gewerbecoachings zur Koordi- 1 kurz- bis S Mitglied
nierung und Beratung Gewerbetreibender - Unterstiitzung durch 'fj:t% Schatzung 225\/5erbe_
die Gemeinde durch die Bereitstellung von Raumlichkeiten und aufgrund | siehe
einer strategischen Zusammenarbeit: von G.1.3

Vergleichs-
e Gesprache mit Eigentimer*innen projekten
e gerzielte Ansprache von Investoren,
¢ Koordinierung von Standorten zur Vermeidung von grof3-
flachigen Einzelhandelsagglomerationen am Ortsrand

0.2.2 Einrichtung eines Verfiigungsfonds / Projektfonds durch die Ge- 1 kurzfristig S 50% private
meinde in Abstimmung mit dem Einzelhandel und dem ca. 15.000€ Qg::quz()%
Gewerbe; Betreuung durch die Gemeinde z.B. zur Aktualisierung / Jahr (davon 60%
der Standortbroschire in Verbindung mit O.2.1. gefordert

durch
StBauF)

0.23 Aktive Standortpolitik zur Ansiedlung von Einzelhandel und Gast- vgl. vgl. H vgl. M.0.2.1

ronomie (z.B. Genossenschaftiche Modelle). M'(l)'z‘ M.0.2.1 val. + Kommune
M.0.2.1

0.24 Konzentration von Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastrono- 1 kurz- bis H Handlungs-
mienutzungen in der Miinchner StraRe, Freisinger Strale, Alten 'fj;% Z]Tgrh'“”g
Dorfstralle und Franz- Schneller-StraBe zur Sicherung der Nahver- Kommune
sorgung und Steigerung der Standortattraktivitat.

0.25 Errichtung einer regionalen Markthalle/Bauernmarkt/ Nahversor- 1 kurzfristig B ggf. 60%
gungangebotes mit multifunktionalen Sschatzung jﬁ:‘i’;m_
Raumnutzungsmaglichkeiten fiir u.a.: mune

+ Vereine
e Markttag, (gof. siehe
e Veranstaltungen, 5.3.5)
e Ausstellungen,
e Vereine
unter Berticksichtigung der MaRstablichkeit und zentralen Lage
der Ortsmitte sowie der Unterbringung des ruhenden Verkehrs.

0.2.6 Verfolgung einer aktiven Standortpolitik zur Ansiedlung von All- ’ kurz- bis - Handlungs-
gemein- und Fachéarzten sowie Einrichtungen der medizinischen lang- e..mp.femu”g
Versorgung' fristig fur die Kom-

. mune
e FErarbeitung eines Standortflyers, - oo
e Etablierung einer Apotheke, ;gBéuF‘ ’
e Ermichtung/Umbau zu barrierefreien Arztpraxen 40% Kom-
mune

0.2.7 Erweiterung des medizinischen Angebotes um z.B. Praxisraume flr 3 kurz- bis Handlungs-
Physio- oder Ergotherapie ggf. auch in Kombination mit medizini- 'f?:t?g KA. fur:"glf:it':qg
schen Sportangeboten wie z.B. medizinisches Fitnessstudio oder mune

ahnliches.




6.3 Soziales und Bildung

Die Angebotsvielfalt an praktischer Unterstlitzung im Alltag, Unterhaltungs- und
Begegnungsmoglichkeiten fur altere Menschen und Menschen mit besonderen
Bedurfnissen im Ort erfolgt bereits teilweise durch die Nachbarschaftshilfe. Dieses
Angebot gilt es weiterhin zu unterstiitzen und auszubauen. Ein wesentlicher Aspekt
dabei ist es, Raumlichkeiten fur ein solches Nutzungsangebot zur Verfigung zu
stellen. Dabei soll das bestehende Potenzial genutzt werden, z.B. in bestehenden
Gastronomien oder anderen Einrichtungen. Die sich daraus ergebenden Synergie-
effekte sollen beide Seiten gegenseitig starken und ein kostengunstiges Angebot
ermoglichen. Um das Angebot zu erweitern und nicht am Bedarf vorbeizuplanen,
sollen Bedarfsabfragen gestartet werden.

Die Gemeinde unterstitzt bereits die Jugendarbeit durch einen Neubau des JUZ
sowie jahrliche finanzielle Zuschusse. Auch zukUnftig soll diese UnterstUtzung erfol-
gen, um weiterhin ein Angebot fur junge Menschen bieten zu kbnnen. Daneben
dem sollen Freizeit- und Ferienangebote verstarkt angeboten oder Kommunika-
tionsrume wie z.B. Picknickflichen errichtet werden. Das bestehende Angebot
zur Betreuung von kleinen Kindern ist bereits sehr gut. Dieses soll zuklinftig verstarkt
bekanntgemacht und unterstiitzt werden.

Einen zentralen Aspekt stellt das Kulturangebot in der Gemeinde dar. Durch jahrli-
che finanzielle ZuschUsse fUr die Vereine erfolgt bereits eine intensive UnterstGtzung
durch die Gemeinde. Zuklnftig sollen noch mehr die Birger*innen dazu aufgefor-
dert werden, sich aktiv zu beteiligen und so das Angebot zu erweitern. Neben der
Initiative durch die Birger*innen modchte die Gemeinde einen multifunktionalen
Raum sowie Raumlichkeiten ggfls. in der alten Holzschleiferei fUr kulturelle Angebo-
te zur Verfigung stellen. Auch die Erweiterung des Bildungsangebotes fur Erwach-
sene soll im Zuge dessen erfolgen.

Um das Angebot in der Gemeinde aktiver bekanntzugeben und den Burger*innen
eine bequeme Informationsquelle zur Verfigung zu stellen soll eine Gemeinde-
App entwickelt werden.

Die Gemeinde ist derzeit Standort fur mehre Schulen. Im Laufe des ISEKs hat sich
herausgestellt, dass die Gemeinde aufgrund ihrer Lage und Ausstattung durchaus
Potenzial zur Erweiterung des Angebotes hat und diverse Einrichtungen auch in-
teressiert waren. Der Gemeinderat mochte sich dieser Thematik annehmen und
gemeinsam eine Vision/Positionierung zum Thema Schulstandort entwickeln. Auf-
grund der umfangreichen Einflussfaktoren muss eine solche Positionierung auBer-
halb des ISEKs erfolgen. Hierbei sind auch die entsprechenden Fachbehérden und
Trager mit einzubeziehen. Unabhangig von der moglichen Positionierung zum The-
ma Ausbau des Schulstandortes soll die Starkung der gemeindlichen Grund- und
Mittelschule weiterhin erfolgen.

Angebotsvielfalt fur
Senioren und Men-
schen mit Behinde-
rung

Angebotsvielfalt fur
Jugendliche und
Kinder

Weiterentwicklung der
Kulturangebote

Schulstandort

Handlungsfeld: Prio- Zeit- Forder- Finanzierung
. . ritat horizont kategorie | / Akteure
Soziales und Bildung
schatzung
ZS.1 ANGEBOTSVIELFALT FUR SENIOREN UND MENSCHEN MIT BEHINDERUNG - Es wird ein breites Angebot fiir Seni-

Alltag als auch hinsichtlich Unterhaltungs- und Begegnungsmaoglichkeiten.

oren sowie fir Menschen mit Behinderung entwickelt, sowohl im Hinblick auf praktische Unterstiitzung im

S.1.1 Unterstitzung und Ausbau der Nachbarschaftshilfe — Ausbau und 2 mittel-
Forderung von u.a. Assistenzleistungen (z.B. Seniorengenossen- fristig
schaft*) z.B.:

e Unterstitzung bei Bekanntmachung (z.B. 6ffentliche Tarif-
liste, Beitrage im Gemeindeblatt)
e Kooperation mit weiteren Tragern, Vereinen

H Handlungs-
empfehlun
Vereinsfor- p 9
Kommune
derung .
+ Trager
+ Burger
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S.1.2 Kombination neuer Einrichtungen fiir Bildung und Begegnung wie 2 mittel- S/8 9ggf. 60%
z.B.: fristig projekt- Stbaufo.,
40% Kom-
und kon-
¢ Hausaufgabenbetreuung, zeptabhan m:nem
. < ) + Handlungs-
e Repair- Café, gig empfehiung
e Geschichtenwerkstatt, Kommune
e Tanzabende, + Vereine
e Generationen Café,
e Spielecafé
in bestehenden Raumlichkeiten von Gastronomie, Vereinen oder
Tragern.

S.1.3 Durchfuihrung einer Bedarfsabfrage fur Inklusionsangebote in Ko- 3 kurzfristig H Handlungs-
operation mit diversen Tragern, auch im Hinblick auf projekt- E?ﬁ:ﬂgg
Wohnformen fir Menschen mit besonderen Bediirfnissen (vgl. koi;:pt- + Vereine/
W.3.2). abhangig Trager

2.8.2 ANGEBOTSVIELFALT FUR JUGENDLICHE UND KINDER - Fiir Jugendliche und Kinder werden attraktive Ange-
bote im 6ffentlichen Raum angeboten. Erganzt werden diese durch ein flexibel nutzbares Raumangebot
an Aufenthaltsraumen und Veranstaltungsorten.

S.2.1 Ausbau und Unterstiitzung des Jugendzentrums (JUZ) u.a.: 2 kurz- bis H Handlungs-

- lang- Ca. 50.000€ empfehlung
e Erweiterung der Offnungszeiten fristig p‘ro J‘ahr fur die
e Unterstitzungen bei Veranstaltungen (Iaufender Kommune
Betrieb)

S.2.2 Erweiterung der Biichereidffnungszeiten. 3 kurzfristig H Handlungs-
empfehlung
fur die
Kommune

S.2.3 Errichtung und Ausbau von 6ffentlichen Griin- und Freiflachen zur 3 kurzfristig o 60% StBauF.,
Naherholung mit Integration von Grill- oder Picknickplatzen. ca. 10.000€ | 40%

pro Flache | Kommune
S.2.4 Angebotsausbau von Freizeit- und Ferienangeboten: 3 kurz- bis H Handlungs-
lang- empfehlung
e Unterstitzung von Vereinen und Tragern fristig fur die Kom-
e Unterstiitzung bei Bekanntmachungen m\”/“e o
. . . + Vereine
e Etablierung eines gemeinsamen Veranstaltungskalenders Trager
e Ausbau der Bekanntmachungsmdglichkeiten z.B. + Birger
Infotafeln
S.2.6. Verstérkte Bekanntmachung von flexiblen Kinderbetreuungsan- 2 kurzfristig H Handlungs-
geboten sowie Unterstiitzung alternativer Angebote wie z.B.: empfehlung
fur die Kom-
e Tagesmiitter m\‘j”e .y
. + Vereine,
¢ Nachbarschaftshilfen Trager
e Vereinsangebote + Burger
Sowie Abstimmung der Trager untereinander beziiglich Offnungs-
zeiten und Ferienbetreuungsangeboten.

Z.5.3 WEITERENTWICKLUNG DER KULTURANGEBOTE - Das bestehende Bildungs- und Kulturangebot wird in seiner
Vielfaltigkeit bewahrt und ausgebaut. Hierzu werden geeignete Raumlichkeiten im Ort bereitgestelit. Neue
Angebote unterstitzen und erganzen das bestehende Angebot und stehen nicht in Konkurrenz zu beste-
henden Strukturen.

S.3.1 Forderung und Unterstiitzung von Vereinen und Veranstaltungen 1 kurz- bis H Handlungs-
durch: lang- Vorome empfehlung

: fristig . fur die
. . . forderungs-
e Bereitstellung von Raumlichkeiten satzung Kci/mm‘f“e
. + Vereine

e Ausbau der Homepagearbeit ca. 403-0?1% + StBal:F bei
e Ausbau des Angebots an Freiluftveranstaltungen, kultu- Proar 1 yer Bereitstel-

rellen Events, Gastauftritten lung von
e Etablierung eines regionaltypischen Festes ?;”imn:mhke"
e Zugang zur Gemeinde-App (vgl. S.2.6) Bestand

S.3.2 Errichtung eines multifunktionalen Raumes fir vereinsgebundene | siehe siehe sieche 0.2.1 | siehe O.2.1
und vereinsungebundene Veranstaltungen vgl. O.2.1 und S.3.1 021 021 siehe 0.2.1




S$.3.3 Etablierung bzw. Férderung von Bildungsangeboten fur Erwach- 3 mittel- H Handlungs-
sene u.a. durch: fristig projekt. | empfenlung
und fir die Kom-
e Schaffung eines Kursangebotes durch z.B. die VHS konzept- m\L;”e )
i o + Vereine
e Etablierung von Themenabenden spezifisch | Burger
e Etablierung von alternativen Bildungsangeboten (z.B. Le-
sepaten, Sprachtandem)
e Attraktivitatssteigerung der Angebote durch Verbesse-
rung des Marketings
S.34 Etablierung neuer Veranstaltungen mit dem Fokus auf Kennlern- 3 kurz- bis H Handlungs-
. . lang- - empfehlung
angebote fiir Zugezogene: fistig prlcj):]edkt- fiir die Kom-
e Wilkommensbroschiire konzept- m;[]e
e + Burger
e Ortsfuhrungen spezifisch | vergeine
e Neuburgerempfang
Etablierung eines regionalen Festes (siehe u.a. S.3.1)
S$.35 Etablierung von kulturellen Angeboten am Abend z.B. durch die 3 mittel- H Handlungs-
. . . fristig - empfehlung
Grindung eines Kulturvereins. proledkt- far die Kom-
un
konzept- T\L;eraeine
spezifisch + Biirger
S.3.6 Ausbau und Bereitstellung von Raumlichkeiten fur Kultur und Bil- siehe siehe siehe W.2.5 | siehe W.2.5
dungsangebote in der alten Holzschleiferei. w25 w25 siehe W.2.5
$.3.7 Etablierung von weiteren Gemeinschafts- und Vereinsraumen. 3 mittel- B sieche 0.2.4
bis lang- ehe 024 und S.1.2
g | L
S.3.8 Aufbau und Bewerbung einer Gemeinde-App unter Einbezug des 2 kurzfristig Handlungs-
bestehenden kommunalen Meldeportals zur Bekanntmachung ::‘gf:i';‘:qg
und Information Uber: mune
+ Vereine/
e Veranstaltungen Trag:'ne
¢ Gemeinderatsitzungen ca. 50.000€ | 4 giurger
e Beteiligungsmdglichkeiten
e Vereinsarbeit
2.5.4 SCHULSTANDORT - Das bestehende Bildungsangebot wird ausgebaut und gefestigt. Unterschiedliche Ange-
bote starken sich gegenseitig sowie die Funktion und Bedeutung als Schul- und Bildungsstandort im
Landkreis. Dabei tragen diese Nutzungen auch zur Belebung des Ortes bei.
S.4.1 Ausbau und Unterstlitzung der Grund- und Mittelschule: 2 kurz- bis H Kommune +
lang- sy Land
e Ausbau des M10 - Zuges fristig proje
) i . . . spezifisch
e Ausbau der Raumlichkeiten u.a. im Zuge eines weiteren
Bevolkerungswachstumes (Wohngebietesneuausweisun-
gen)
S.4.2 Weiterentwicklung des Themas ,,Schulstandort- Hebertshausen*: 1 kurzfristig H Handlungs-
- empfehlung
e Prufung des Potenzials fur weiterfihrende Schulen fur die
Kommune

e Prufung méglicher Standort

e Prufung des Verkehrsaufkommens

e Darstellung der Konsequenzen

e Positionierung einer zukinftigen Entwicklung

e Zukunftige Entwicklung der Greta Fischer Schule

e ZukUnftige Entwicklung der Elisabeth-Bamberger Schule
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GEMEINDE HEBERTSHAUSEN | INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

6.4 Verkehr

Vertragliche Abwick- Zur Entlastung der Ortsmitte ist ein weiteres prioritares Ziel der Gemeinde eine Um-

lung des KFZ Verkehrs gehungsstralle fur den Hauptort zu erreichen. Anschlielend daran soll die Aufwer-
tung und Gestaltung der Munchner- und Freisinger Stralle erfolgen. Aufgrund der
Langwierigkeit dieses Prozesses mussen bereits vorgelagert zur Umgehungsstralle
kurzfristige Manahmen erfolgen, die das hohe Verkehrsaufkommen vertraglich
abwickeln kdnnen und gleichzeitig eine mdglichst hohe Qualitat fur den Fuf3- und
Radverkehr in der Ortsmitte erreichen. Hierzu gilt es ausreichend gesicherte Que-
rungsmoglichkeiten zu errichten und die tatsachlich gefahrenen Geschwindigkei-
ten an die schon vorhandenen Beschrankungen anzupassen, z.B. durch die Ge-
staltung der Ortseingange.

Fuk- und Radwege Um den Anteil des motorisierten Individualverkehrs (MIV) im Ort zu reduzieren soll
das Rad- und FulBwegenetz weiter ausgebaut werden. Hierbei ist beispielsweise
die Wegeverbindung tber das Wehr eine zentrale Route des Freizeitnetzes. Die
Verbindungsfunktion der Ortsmitte mit dem Sportplatz besitzt sowohl fir Kinder und
Jugendliche als auch fur Erwachsene eine hohe Bedeutung. Weitere Wege der
Naherholung, wie z.B. entlang der Amper, sollen durch die SchlieRung der NetzlU-
cken, PflegemaBnahmen und bessere Beschilderung attraktiv gestaltet werden.

Neben dem soll das Wegenetz des taglichen Bedarfes weiter ausgebaut werden.
Markierungsarbeiten, die verkehrssichere Ertichtigung von Querungsmaglichkei-
ten und der Ausbau des Fuf3- und Radwegenetzes in die Ortsteile sind notwendig,
um alltagstaugliche Alternativen zum MIV herzustellen.

Weiterentwicklung des Durch Uiberzeugende Angebote des OPNVs soll der MIV-Anteil an den taglichen

OV Angebotes Wegestrecken weiterhin gesenkt werden. Neben den Aufgaben des Landkreises,
wie der Verbesserung von Bustaktungen und der Etablierung neuer Strecken, muss
auch die Bekanntgabe diverser Angebote weiterentwickelt werden. Die Gemein-
de mochte erganzende Angebote wie Sammeltaxis oder Mitfahrbanke im Ort
unterstiitzen, um so ein vielschichtiges Angebot zu etablieren. Dem individuellen
Mobilitatsverhalten soll so ein alltagstaugliches Angebot bereitgestellt werden.

Priori- Zeit- Forder- Finanzierung
tat /

Akteure

horizont kategorie

Kosten-
schatzung

ZV.1 VERTRAGLICHE ABWICKLUNG DES KFZ-VERKEHRS - Eine Umgehungsstrake fiir Hebertshausen soll eine deutli-
che Verkehrsentlastung erreichen. Bis dahin wird beim zustandigen StraBenbauamt auf geeignete
gestalterische und verkehrssteuernde MaRnahmen auf den HauptstraRen hingewirkt, um die hohe Verkehrs-
belastung fir die Bevolkerung moglichst vertraglich zu gestalten. Durch die Konzentration des Verkehrs auf
die Haupt- und Sammelstraen entstehen mdglichst verkehrsberuhigte Wohnquartiere.

V.11 Verfolgung der Realisierung einer Umgehungsstralle des Hauptor- 1 kurz- bis H Handlungs-
tes als raumgeordnete Trasse zur innerértlichen ';stlgg abhangig fur:"dplf: hiung
Verkehrsreduzierung unter Berucksichtigung des tberértlichen . von Kommune
Kontexts sowie unter Beriicksichtigung einer Priffung moglicher Al- aﬁ;
ternativen und aller fachplanerischen Belange im Rahmen eines
Planfeststellungsverfahrens (vgl. O.1.3 und O.1.4).

V.1.2 Umbau der Munchner StraRe/ Freisinger Strale (nach Herstellung 2 lang- o ggf. 60%
einer Umgehungsstralie, vgl. 0.1.4) zur: fristig ca. 2,6 itoiZUF

Mio. €
e Schaffung von mehr Verkehrsraum fur FuRgangerinnen Kommune

) GVFG
und Radfahrer*innen

e Schaffung von Aufenthaltsqualitét

e Verkehrsberuhigung der Ortsmitte

e Darstellung notwendiger Querungsmoglichkeiten

e Beriicksichtigung von landwirtschaftlichen Fahrzeugen
sowie Bussen bei der Dimensionierung der Strallenver-
kehrsflache




V.1.3 Verkehrsberuhigung der Ortseingange sowie der Ortschaften mittel- o Baulasttrager
selbst zur Minderung der Einfahrtsgeschwindigkeit und Beruhigung fristig ca. 60.000€
des innerdrtlichen Verkehrs durch u.a. die Errichtung von ) filr drei
Baumtoren, Stralenverschwenkungen oder Mittelinseln in Abstim- Oftse'n-_
mung mit den Baulasttragermn in folgenden StraRen: gange mit

Baumtoren
e Miinchner Strae “”M‘,’t??f'
. ittel-
e Freisinger Strale insel-
e Johann - Hechenberger - Stralle ver-
schwenk

V.1.4 Prifung einer mdglichen Verkehrsberuhigung in den Wohngebie- - H Handlungs-
ten durch Einfiihrung von Tempo 30-Zonen z.B. Bahnhofstr. ab feurrngifsh'“ng
Johann-Hechenberger-Str. Kommune

V.1.5 Ausbau und Sanierung der Torstral3e zur Verbesserung der Anbin- mittel- o ggf. 60%
dung des Quartiers zwischen Amper und Miihlbach unter fristig ca. itoi/""”':

0
Berlicksichtigung der angrenzenden Wohnnutzung: (400.000€ |\ mune
inkl. Baum- GVEG

e einseitiges Parken pflanzung-
e Schaffung einer Parkplatzalternative im Gewerbegebiet en szg"
e ausreichend StrakRenraum fur Gewerbe-Verkehr G?L?nd-
e Schaffung von verkehrssicheren und attraktiven RaAumen stiicks-

fur FuRganger*innen und Radfahrer*innen erwerb

V.1.6 Schaffung des Ringschlusses Torstralle - Krautgartenstrale zur mfttfe'- o Kommune
Verbesserung der Anbindung der Gebiete zwischen Miihlbach fristig ca. 1,18
und Amper sowie nordlich des Muhlbaches. Mio. €

ca. 15.000€
Prufung der Auswirkungen auf benachbarte Wohngebiete im fur
Rahmen einer vorgeschalteten gesamtortlichen Verkehrsuntersu- Vz’r']‘t‘::rs'
chung zur Darstellung der Verkehrsflisse und Verlagerungen im suchung
Ort.
V.1.7 Planung und Ausbau der P+R Anlage an der S-Bahnhaltestelle: kurzfristig B Kommune
- GVFG
e durch Erweiterung in die Hohe z.B. durch die Errichtung ca.2Mio.€
eines Parkdecks zur Vermeidung weiterer Fldcheninan-
spruchnahme
e Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und Aufwertung
des S-Bahnhofes durch u.a. die Errichtung eines Kiosks
und einer offentlichen Toilette

V.1.8 Erarbeitung eines gesamtheitlichen Konzeptes zur Ordnung des kurzfristig v ggf. 60%

ruhenden Verkehrs in der Ortsmitte — Prifung der Errichtung und ca. 15.000€ j;?”F

0
Umsetzbarkeit eines Parkhauses sowie ggf. Koppelungsmaoglich- Kommune
keit mit bestehenden Angeboten des Einzelhandels, Gastronomie
und Verwaltung.

ZN.2 FUSS- UND RADWEGE - Ein attraktives und schlissiges Wegenetz sorgt dafir, dass die Bewohner*innen zuneh-
mend auf das Auto verzichten kénnen. Dies gilt sowohl fur innerdrtliche Kurzstrecken als auch fiur die
regionale Verflechtung und Naherholung.

V.21 Offnung der Briicke Giber dem Wehr fiir Radfahrer und FuRgénger kurzfristig o Handlungs-
als Fuk- und Radwegeverbindung zur Verbesserung der Erreich- Z]Tgif:h'“”g
barkeit der Naherholungsgebiete Amper und Muhlbach als auch Kommune
des Sportplatzes. + UNB

+Private
Abstimmung mit der UNB erforderlich, da Lage im FFH-Gebiet. Eigenttimer
V.2.2 Schliefung der Lickenschlisse des Rad- und FuRwegenetzes ent- mittel- o ggf. 60%
lang der Amper und des Miihlbachs - Ausbau eines Rundweges. fristig ca. iﬁf‘”F
295.000€ ’
Kommune
zg Weitere
Grund-
stlicks-
erwerb

V.23 Ausbau und teilweise Verlagerung des Ammer-Amper-Radweges mittel- o 60% StBauF
(begleitend zur Amper, ggf. Priifung zur Verlagerung der Route fistig 5 5.000€ g:;mune
durch den Ort) inkl. notwendiger Grundstiickserwerb. zzgl. GVFG

Grund- LEADER
sticks- (Dachau
erwerb AGIL)
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V.24 Errichtung und Ausbau des Radverkehrsnetzes im Hauptort unter siehe siehe o siehe V.2.1,
Berlicksichtigung der ,,Wege des taglichen Bedarfs*; Kennzeich- \2/22;\1 \\;ii siehe V.2.1, V22,012
nung durch eindeutige Markierungen: > | o012 |V22012

e  Ortsmitte — Sportplatz
e BahnhofstralRe
V.25 Ausbau des Rad- und FuBwegenetzes in die umgebenden Ort- 2 lang- o ggf. GVFG
steile sowie die Naherholungsgebiete: fristig ca.
. 185.000€
e nach Pellheim ca. 462.00€
¢ Unterweilbach - S-Bahnhaltestelle (6stl. der alten ca. 55.000€
Bahntrasse)
e zwischen Dachauer Stralle und Muhlbach (nordwestliche
Seite des Muhlbaches auf Hohe der Amperstralie)
V.2.6 Verbesserung der Beschilderung von Rad- und Wanderwegen. 3 T?"?" o 60% StBauF
ristig 40%
ca. 30.000€ Kommune
V.2.7 Ausbau und Verbesserung der Kreuzungspunkte zur Verbesse- 3 T?ttfal- o GVF? Mittel
- . . . . . it + .
rung der Ubersichtlichkeit, Sichtverhaltnisse und she ca. SthEaqu
Querungsmaoglichkeiten fir FuBganger: 20(")'?;)% + Kommune
¢ Johann-Hechenberger-Stralle — Bahnhofstrale Kreuzung
e Freisinger StralRe und TorstralRe — Prifung der Errichtung ei-
ner Ampelanlage mit Magnetschleife
e Munchner Str. — Alte Dorfstr.

V.2.8 Errichtung von sicheren Querungsmaglichkeiten in der Munchner f:i)eri zi)er‘i o siehe O.1.1
StraRe/ Freisinger StralRe (siehe O.1.1.). o - siehe 0.1.1

V.2.9 Erweiterung des Angebots an Fahrradstellplatzen an der S-Bahn- 3e1h$ i'/elhs o siehe V.1.7
haltestelle. - - siehe V.1.7

V.2.10 Pflege und Erhalt bestehender Spazierwege, z.B. ehemaliger 3 kurz- bis H Handlungs-

lang- empfehlung
Waldlehrpfad. fristig fiir dlie
Kommune
V.2.11 | Verbesserung der Schulwegesicherheit durch: 2 kurz- bis H Handlungs-
mittel- empfehlung
e Erhdéhung Schulweghelfer fristig fur die
. . . . X Kommune
e Prufung von sicheren Querungsmaoglichkeiten (u.a. siehe + Birger
V.2.7und O.1.1)

ZV.3 WEITERENTWICKLUNG DES OV ANGEBOTES - Zur Verminderung des Kfz-Verkehrs soll das vorhandene Angebot
und die Attraktivitat von offentlichen Verkehrsmitteln weiterentwickelt und ausgebaut werden. Es gilt die
Erreichbarkeit der Ziele des taglichen Bedarfs zu verbessern und eine Verkehrsreduzierung zu erreichen.

V.31 Ausbau und Verbesserung der Taktung des Busverkehrs insbeson- 2 T?tt?'- H Kommune
dere im Gemeindegebiet zur Erreichbarkeit der S-Bahn und der 19 + Landkreis
Gewerbegebiete, sowie hach Dachau.

V.3.2 Etablierung und Unterstiitzung von Fahrgemeinschaften, Sammel- 3 kurzfristig H Handlungs-
taxi in Verbindung mit S.1.1. ’ empfehlung

Kommune
+siehe S.1.1
+ Burger

V.3.3 Einrichtung von Mitfahrbanken an strategischen Stellen im Orts- 2 kurzfristig S - Kommune

kern sowie Etablierung weiterer Ruftaxi-Haltstellen. proSank | +Burger
system ca.
3.000€

V.3.4 Verbesserung der Informationen tiber das OPNV-Angebot wie z.B. 3 kurzfristig H Kommune
Bus und Ruftaxi tiber Abfahrten und Taktungen. ) i ;’r‘;;re's

V.35 Erichtung/ Ausbau von Gberdachten und barrierefreien (Halte- 3 T?ttfal- H Kommune
stellenkap) Bushaltestellen. reto Spcrza,:gftlg + tandkreis

stelle ca.
3.000€

V.3.6 Errichtung einer Larmschutzwand o.&. larmreduzierende Maf3nah- 3 'fa_ng- o Kommune +
men auf der Ostseite der Bahnstrecke, im stdlichen Anschluss zur oo p“’zji::;pe' b8

bestehenden Larmschutzwand zur Reduzierung des Larms in den
Wohngebieten an der Ahornstrale.




6.5 Natur- und Freirdume

Die landschaftlich wertvolle Lage an der Amper mit ihren begleitenden Gewés- Bewahrung und Wei-
sern Muhlbach, Héllgraben und Wirm sind zentrale Elemente des Ortsbildes und terentwicklung des
der Naherholung. Das Bewusstsein der Blurger*innen fur diese Qualitat soll durch Naturraums

die Errichtung eines Lehrpfades, den Ausbau von Spazierwegen sowie die bes-
sere Gestaltung der Wirmmuindung im Sinne einer hdheren Aufenthaltsqualitat
und Erlebbarkeit der Wirm und der Amper nahegebracht werden. Durch eine
naturnahe Gestaltung dieser Raume soll der Eingriff in die Flora und Fauna zudem
geringgehalten werden.

Erganzend zum Landschaftsraum der Amper und der begleitenden Gewasser Pflege und Ausbau o6f-
sollen die Aufenthaltsbereiche im Ort weiterentwickelt werden. Die Bereitstellung fentlicher Grinflachen
von hochwertig gestalteten offentlichen RAumen in den Wohngebieten dient der

Identitatsbildung der Bewohner*innen mit ihnrem Wohnort und bildet eigenstandige

Charaktere der Siedlungen aus. So sollen die bestehenden Spielplatze u.a. durch

Gerdte fUr Kleinkinder erweitert werden, Dynamikfidichen fUr unterschiedlichste fle-

xible Nutzungen entstehen oder an geeigneten Stellen durch das Aufstellen von

Banken Ruheorte geschaffen werden. Erganzend dazu sollen der Lehrerwald und

der Schlosspark Deutenhofen, als gestaltete Griinraume fiir die Offentlichkeit wei-

ter erschlossen werden. Neben dem soll die 6kologische Artenvielfalt im Ort be-

wahrt werden. Die Anlage von weiteren Bluhstreifen, Bienen- und Obstgérten soll

das Bewusstsein der Blrger*innen flr eine bewusste und nachhaltige Lebensweise

im landlichen Raum stérken.

Der landliche Charakter Hebertshausens soll im Bewusstsein der Burger*innen ver-
ankert sein und im Ortsbild erhalten bleiben. Aufgrund dessen sollen die naturr&um-
lichen Elemente wie der Muhlbach und der Hollgraben als zentrale Naturelemente
im Ort weiterentwickelt werden u.a. durch Aufwertung und Erlebbarmachung der
Gewasser und durch Freilegung des Muhlbaches im Bereich der alten Holzschleife-
rei. In Erganzung dazu soll eine Begriinung des Strallenraums erfolgen.

Landlicher Charakter

Handlungsfelder: Priori- Zeit- Forder- Finanzierung
tat horizont kategorie /

Natu r_ und Freiréume Kosten- Akteure

schatzung
Z.N.1 BEWAHRUNG UND WEITERENTWICKLUNG DES NATURRAUMS - Der Naturraum der Amper sowie das Dachauer
Hiugelland werden als pragende Landschaftselemente der Gemeinde erhalten und bei Bedarf behutsam
ausgebaut. Eine Vernetzung der beiden Naturrdume wird angestrebt. Sie bieten den Bewohner*innen ein
facettenreiches und naturnahes Freizeit- und Naherholungsangebot.
N.1.1 Gestaltung der Wiarmmuindung zur Schaffung von Aufenthalts- 1 mittel- o 60% StBauF
e fristig 40% Kom-
qualitat: ca. 3.500€
mune
e Schaffung von Aufenthaltsqualitat UNB
¥
e Schaffung von Sitzmd&glichkeiten (Brotzeitplatz)
e Erichtung einer Informationstafel
o evtl. teilweise Auflichtung
Abstimmung mit der UNB erforderlich, da Lage im FFH-Gebiet
N.1.2 Errichtung eines Flusslehrpfades in Anlehnung an den ehemaligen 3 kurzfristig o 60% StBauF
Naturlehrpfad z.B. am Muhlbach zur Starkung der Erlebbarkeit der ca. 70.000€ igﬁmune
Flusslandschaft. ggf. weitere
. . . Ford
Abstimmung mit dem WWA erforderlich. +o\;wirng
N.1.3 Starkung der Erlebbarkeit der Spazierwege in Teilbereichen des 3 kPnltin#- o Handlungs-
~Amperrundweges* (vgl. V.2.2) z.B. durch regelméaRige Pflege- ere ) ZTgr:h'”"g
und Schnittmalnahmen. Kommune
. . . + Bauhof
Abstimmung mit der UNB und evtl. dem WWA erforderlich, da + UNB/WWA
Lage im FFH-Gebiet.
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N.1.4 Offnung der Briicke iber dem Wehr zur Starkung der Vernetzung 36;5 il/ezhf o Sieuh’\?BV-Z-l
2. 2. +
der Naturraume. siehe V.21 | 4 private Ei-
gentumer

Z.N.2 PFLEGE UND AUSBAU OFFENTLICHER GRUNFLACHEN - Das naturraumliche Angebot wird durch hochwertig
gestaltete dffentliche Grunflachen, Spielplatze und Sportanlagen erganzt. Diese stellen fur die unterschiedli-
chen Nutzergruppen ein vielfaltiges Angebot zur Verfigung.

N.2.1 Errichtung von Ruhebanken/ Sitzmdglichkeiten an Spazierwegen 2 Tittﬁ"- o 60% StBauF

. TIsti 0/
und Wegen des taglichen Bedarfs. oo Schatzung ig:;mune
pro Bank
ca. 2.500€

N.2.2 Ausbau und Erweiterung von 6ffentlichen Griin-/ Bluhstreifen/ - 1 k."”ﬁ“;" H Haan“Uh'TQS-
flachen/ Bienenwiese sowie Bekanntmachung z.B. durch Infota- ere ca. 1.000€ Z]Tgi,: une
feln u.a. auf den Flurstiicken: 182/1, 182/1, 31/63, 50/8, 943/7, proFlache | kommune
943/7, 820/12, 630/94, 630/93, 630/96 ...

N.2.3 Prufung offentlicher Flachen zur Gestaltungsmdoglichkeit als 6ffent- 2 kurzfristig H Hanczluhrrg&
liche Obstgarten/Naschgéarten und Ausbau der Erlebbarkeit von %Tgi: ung
offentlichen Obstgarten/Naschgérten sowie Pflege derselben z.B. Korfnrsnuze
durch Offentlichkeitsarbeit oder Landschaftspflegeverband. g%h rade

+ Burger/
Vereine
+ Bauhof
N.2.4 Nutzung eines im Gemeindegebiet gelegenen Kiesweihers als Ba- 3 lang- S Handlungs-
d fristig - empfehlung
esees. projekt- fur die
. . . und Kommune
Bei konkreten Planungen Abstimmung mit der UNB bzw. dem konzept- | 4 Biirger
WWA erforderlich spezifisch | + vereine
: + UNB/WWA

N.2.5 Identifikation einer geeigneten Flache zur Errichtung eines Grill- izhge %S‘; VIO siehe $.2.3
platzes (vgl. S.2.3). o - siehe 5.2.3

N.2.6 Bewahrung von ,,.Dynamikflachen* - Spielraume die sich veran- 3 k_oani“r:J' H Bauhof
dern durfen. e

N.2.7 Erganzung bestehende Spielplatze und 6ffentlicher Raume an 3 kurz- blis o 60% StBauF

. . 2 . s e . mittel- — 40%
geeigneten Stellen um Spielgerate fir Kleinkinder im Hauptort. fristig Schatzung Kor‘;mune
pro Flache
20.000€

N.2.8 Starkung der Begriinung der Spielplatze, z.B. in der Au/Akazien- 2 kurzfristig H Hantiluhr:gS-
. empreniun
rng. ca. 2.500€ | fgr gie ¢

proJahr | kommune

N.2.9 Pflege und Ausbau bestehender Sportplatze. 3 Kurz- bis H Handlungs-

mittel- empfehlung

fristig fur die
Kommune
+ Vereine

N.2.10 Eisflache im Winter durch Flutung einer geeigneten Flache, z.B. 3 kurzfristig H Hantiluhr}g&
des Bolzplatzes am Akazienring oder zwischen Amper/Holigra- fuTgig une
ben/Minchner Strale. Kommune

+ Vereine
+ Burger
N.2.11 Weiterentwicklung und Gestaltung des Schlosspark Deutenhofen 3 'fé}“tg- S 60% StBauF
Lo . . = . . ristig . 40%
fur eine offentliche Nutzung und Zuganglichkeit. projekt- Koémune
spezifisch

N.2.12 Prifung geeigneter Flachen zur Errichtung eines Trimm-Dich-Pfa- 3 kurzfristig o Kommune

des. ca. 18.000€
zzgl.
Abstimmung mit der UNB erforderlich, falls Lage an der Amper Planungs-
oder am Miihlbach. kosten
N.2.13 Pflege und Weiterentwicklung des Lehrerwaldes durch: 2 kurz- bis o 60% StBauF
mittel- 40%
¢ Pflege und Gestaltung des Veranstaltungsplatzes fristig Kommune
e Ausbau der Infrastruktur fiir Veranstaltungen + Burger
+ ggf. Schule
(u.a. Strom, ...) + Vereine
e Madglichkeit zur Integration in den Lehrplan

N.2.14 Erttichtigung der Quelle oberhalb der Schule als Aufenthalts- und | siehe siehe o siehe N.1.4
.Informationsort“ zur Erweiterung des Naherholungsangebotes N-14 N-14 siehe N.1.4
nahe der Ortsmitte - evtl. Abstimmung mit dem WWA erforder- zgl. ca.

5.000€

lich.




Z.N.3 LANDLICHER CHARAKTER - Durch eine hohe Durchgriinung des 6ffentlichen Raums und hochwertig gestal-
tete offentliche Bereiche wird der landliche Charakter der Gemeinde erhalten. Bestehende
ortsbildpragende Elemente werden bewahrt und zeichnen die Gemeinde weiterhin aus.

N.3.1 Freilegung des Muhlbachs als wesentliches ortbildpragendes Ele- 1 mittel- o Kommune
ment und damit Starkung der Eflebbarkeit unter Beriicksichtigung fristig ca. ggr. Stadt-
des Hochwasserschutzes. 120.000€ erE,B,WWA
Abstimmung mit der UNB und dem WWA erforderlich.

N.3.3 Partielle und behutsame Aufwertung des Miuhlbaches durch: 2 mittel- o 60% StBauF

fristig 40%
e Schaffung von Aufenthaltsbereichen szfz\'fff Kommune
e Gestaltung der Uferbereiche (u.a Trittstufen, Uferabfla- *+ UNB/WWA
chung ...)
e Errichtung von Erlebnisbereichen wie z.B. Wasserspiel,
Lehrpfad
+ Pflege und regelmé&RBiger Beschnitt der Vegetation
e Beriicksichtigung des Vegetations- und Baumbestandes
Abstimmung mit der UNB und dem WWA erforderlich.

N.3.4 Starkung der Durchgriinung im gesamten Hauptort durch ergan- 2 mittel- H 60% StBauF
zende straRenraumpragende Baumpflanzungen z.B. vgl. N.3.5, fristig projekt- igﬁmune
BahnhofstraRe, ... . und

standort-
spezifisch

N.3.5 Starkung des Durchgriinungscharakters in der Johann-Hechen- 2 mittel- o 60% StBauF
berger-Straie. fistig =5 20.000€ | 40%

Kommune
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Arbeitsplatzangebot
vor Ort

Orts- und Landschafts-
verirdagliche Einbin-
dung des Gewerbes

6.6 Gewerbe

Die Gemeinde steht in hoher Konkurrenz mit Miinchen und Dachau, welche be-
sonders jungen Menschen ein attraktives Ausbildungs- und Arbeitsplatzangebot
bieten kbnnen. Dennoch mdchte die Gemeinde ihren Burger*innen die Moéglich-
keit bieten, im Ort sowohl wohnen als auch arbeiten zu konnen. Hierzu ist es not-
wendig, dass die Gemeinde weitere Flachen fur gewerbliche Nutzungen ausweist
und sich die bestehenden Betriebe gemeinsam aufstellen. Nur durch eine aktive
Standortpolitik und einen Zusammenschluss aller Gewerbetreibenden kann eine
zielgerichtete Vermarktung und Bewerbung des Standortes z.B. als attraktiver Ar-
beits- oder Ausbildungsplatz erfolgen.

Der Ausbau des Gewerbeangebotes soll im Einklang mit der bestehenden Land-
schaft stehen. Durch die bereits bestehende Insellage zwischen Muhlbach und
Amper ist das Gewerbegebiet stark eingegriint. Besonders im naturr&umlich sen-
siblen Bereich der Amper muss eine Ansiedlung vertraglichen Gewerbes erfolgen
und die landschaftsbildvertragliche Eingrinung bzw. Einbindung des Gewerbes in
die Landschaft bei der zukiinftigen Entwicklung im Vordergrund stehen.

Handlungsfeld:

Gewerbe

Priori- Zeit- Forder- Finanzierung
tat horizont kategorie /
Akteure
Kosten-
schatzung

2.G.1 ARBEITSPLATZANGEBOTE VOR ORT - Fur hochwertige und zukunftsfahige Dienstleistungs- und Gewerbeunter-
nehmen werden in der Gemeinde attraktive Flachen vorgehalten. So kbnnen Arbeitsplatze am Ort
angeboten und die Attraktivitat des Ortes als Wohn- und Arbeitsstandort gesteigert werden.

ber*innen und Auszubildender sowie zur Anwerbung von siehe 0.2.4
Gewerbebetrieben unter Beriicksichtigung des bestehenden Ent-
wicklungskonzeptes von 2016:

e Vorbehalt attraktiver Flachen (u.a. westlich des S-Bahn-
hofes)

e Bewerbung des Standortes Hebertshausen

e inkl. Berticksichtigung der Verkehrsabwicklung

G.1l1 Aktive Standortpolitik zur Steigerung der Attraktivitat fir Arbeitge- | siehe siehe H siehe O.2.4

0.24 0.24

G.1.2 Zusammenschluss der Gewerbetreibenden zur Starkung und Stei- 2 kurzfristig H Handlungs-
gerung der Attraktivitat des Standortes.

empfehlung

Bebauungsplane.

Beruicksichtigung der Gewerbeflachenuntersuchung von 2016.

fir die
Kommune
G.1.3 Durchftihrung von gemeinsamen Aktionen und Veranstaltungen 3 kontinu- H siehe G.1.2
durch die Gewerbetreibenden zur Intensivierung der Unterneh- terlich siehe G.1.2
menskommunikation:
e Kontaktpflege/ Bestandspflege mit Unternehmen
e ,Tag des offenen Unternehmens*
¢ Veranstaltungen zu aktuellen Wirtschaftsthemen
¢ Weiterentwicklung des bestehenden Imageflyers
G.14 Realisierung erster moglicher Standorte zur kurzfristigen Entwick- 1 kurz- bis \ Handlungs-
lung von Gewerbeflachen inkl. Kontaktaufnahme mit Tr:zi:;l - :}Tgif:hlung
Grundstuckseigentumern*innen sowie Aufstellung notwendiger Kommune
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2.G.2 ORTS- und LANDSCHAFTSVERTRAGLICHE EINBINDUNG DES GEWERBES - Die Gewerbegebiete sind unter Aus-
nutzung vorhandener Landschaftsstrukturen vertraglich in das Orts- und Landschaftsbild integriert. Neue
Gewerbegebiete sind so gelegen und so erschlossen, dass die Belastung fur die Anlieger auf ein Minimum
reduziert wird.

G.2.1 X i . 3 kontinu- H Handlungs-
Erhalt der vorhandenen Vegetation zwischen Muhlbach und Am- ierlich empfehlung
per zur Eingrinung der Gewerbeflachen sowie Wahrung der fur die
hochwertigen Flora und Fauna. Kommune

G.2.2 . . . . 3 ) H Handlungs-
Intensive Eingrinung neuer Gewerbeflachen. kontinu- empfehlung

ierlich fir die
Kommune

G.23 . . ) ) H siehe 0.2.4

Forderung der Ansiedlung von umweltvertraglichem und hoch- siehe siehe
0.2.4 0.2.4 siehe 0.2.4

wertigem Gewerbe zwischen Amper und Muhlbach (z.B.
Burostrukturen wie Seminarrdume zum Anmieten)
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Vertiefungsbereich
Innenentwicklungsflachen

Schwerpunkt des ISEKs und der Ortsentwicklung des Hauptortes Hebertshausens
bildet die Entwicklung der grofizigigen Entwicklungspotenziale im zentralen Sied-
lungsbereich. Im Folgenden wird die Entwicklung der Flachen der Holzschleiferei,
der ehemaligen Kartonagenfabrik, dem Gebiet an der Torstrale sowie an der Kraut-
gartenstraBe/ Am Anger néaher betrachtet.
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7.1 Grobkonzepte

Neben dem in Kapitel 6 dargestellten Entwicklungskonzept fir den gesamten
Hauptort wurden in einem weiteren Schritt verschiedene Grobentwiirfe fir mog-
liche stddtebauliche und landschaftsplanerische Entwicklungen der Flachen an
der Torstralle, Krautgartenstralle, der ehemaligen Holzschleiferei und der Kartona-
genfabrik aufgezeigt. Diese unterscheiden sich vor allem hinsichtlich der Nutzungs-
verteilung, der Flachenausdehnungen und der ErschlieBungskonzepte.

Diese Alternativen wurden hinsichtlich ihrer jeweiligen Vor- und Nachteile mit dem
Steuerkreis intensiv diskutiert. Aus einer Kombination der verschiedenen Aspekte
und Schwerpunkte wurde eine Konsenslésung in Form eines Strukturkonzepts er-
stellt. Neben der Anordnung der verschiedenen Nutzungen und der méglichen Er-
schlieBung wurde dabei insbesondere auch auf die Méglichkeit zur hochwertigen
und attraktiven Einbindung des Hollgrabens und des Muhlbaches geachtet. Des
Weiteren wurden fir das Strukturkonzept mdégliche GroRen der Entwicklungsab-
schnitte erarbeitet, die im Verhaltnis zur Entwicklung der Gesamtgemeinde stehen.
In Anbetracht des in Kap. 3 dargestellten angestrebten jahrlichen Bevolkerungs-
wachstums und der einhergehenden Deckung des Wohnraumangebotes bedarf
es pro Jahr ca. 30 neuer Wohneinheiten. Die Gemeinde hat sich zum Ziel gesetzt,
ca. 50% des Bedarfes durch Neuausweisung von Wohnbaufldchen zu ermdglichen
und 50% des Bedarfes im Bestand zu aktivieren, u.a. durch Nachverdichtung. Das
Strukturkonzept stellt darauf aufbauend schlissige Entwicklungsabschnitte von je-
weils ca. 4 Jahren mit ca. 60 - 70 Wohneinheiten dar. Da die Nachverdichtung
im Laufe der Zeit abnehmen und das Potenzial hierfur geringer wird, wird in den
spateren Entwicklungsabschnitten eine héhere Anzahl an neuen Wohneinheiten
bendtigt als zu Beginn.
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Abb. 40:  Grobkonzepte in Varianten; Quelle: Eigene Darstellung

Wohnnutzung
hoéherwertige Gewerbenutzung
Nahversorgung/ Einzelhandel
Schule/ Gemeinbedarf
= Veranstaltungs-/ BUrgerhaus
My Sronso
fuBléufige Wegeverbindungen
ErschlieBung

[y Platzgestattung mit
grinplanerischen MaBnahmen
I Piotzgestattung
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GEMEINDE HEBERTSHAUSEN | INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

Abb. 41: Vorzugsvariante, Quelle: Eigene Darstellung

cozome |

| Bedarl fir ca. 4 Jahre |t

e 3 % ‘ A - P e i e o LN
Abb. 42:  Mdgliche Entwicklungsabschnitte, Quelle: Eigene Darstellung
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Basierend auf diesem Strukturkonzept wurde in Skizzenform in der Konsenslésung
des Strukturkonzeptes veranschaulicht, wie solch eine Entwicklung unter Beriick-
sichtigung der in jedem Abschnitt anzustrebenden Mischung unterschiedlichster
Wohnformen aussehen kdnnte. Diese Skizze stellt keinen konkreten Entwurf dar,
sondern zeigt nur die mogliche Umsetzung der Mischungsverhéaltnisse je Bauab-
schnitt auf. Fir die Erarbeitung eines konkreten Konzeptes ist die Durchfiihrung des
stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbs vorgesehen.

Abb. 43:  Mogliche Bebauungsvariante, Quele: Eigjene Darstellung
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Nachbarschaften mit
Charakter

abschnittweise
Realisierung

a

offentliches und pri-
vates Freiraumsystem

7.2 Leitsatze

Um eine qualitatsvolle Entwicklung der Gebiete des Vertiefungsbereiches zu ge-
wahrleisten mochte die Gemeinde einen stadtebaulichen und landschaftspla-
nerischen Wettbewerb durchfiihren. Der erste Realisierungsabschnitt kbnnte als
Realisierungsteil im Wettbewerb vertieft betrachtet werden. Das mdgliche Auf-
tragsversprechen kénnte sich auf die Erstellung des Bebauungsplans mit Griinord-
nungsplan fur diesen ersten Teilbereich beziehen.

Grundlage fur diesen Wettbewerb sollen die folgenden 11 Leitséatze sein. Diese
wurden gemeinsam mit dem Steuerkreis und dem Gemeinderat erarbeitet und
diskutiert. Die Leitsatze sind dem Ortscharakter angepasst und mit Kennwerten hin-
terlegt, die dem landlichen Raum im Umland Minchens entsprechen und gleich-
zeifig eine effiziente Nutzung der Fldchen ermdglichen.

1. Ziel ist es, Uberschaubare Nachbarschaften mit einen eigenstdndigen Charak-
ter, einer abwechslungsreichen Gestaltung sowie vielfdltigen und differenzierten
Freiradumen mit hoher Aufenthaltsqualitat zu gestalten.

[ Formulierung einer gestalterischen Leitidee fur Uberschaubare Nachbar-
schaften mit je einem eigenem ablesbaren Wiedererkennungswert und fur
eine hohe Identifikation der Bewohner*innen mit der Nachbarschaft.

[ Offentliche Raume sollen dem landlichen Charakter Hebertshausens ent-
sprechen und demnach dimensioniert und gestaltet werden, um eine flexi-
ble Nutzbarkeit und eine hohe Aufenthaltsqualitat zu erreichen.

2. Es sollen jeweils ca. alle 5 Jahre einzelne Abschnitte von tberschaubarer Gro3e
mit ca. 50-70 WE entstehen, um die vorhandene soziale Infrastruktur nicht zu tber-
lasten und gleichzeitig ein gesundes Wachstum zu ermoglichen.

] Mit gesteigerter Prioritat soll zunachst das Areal der ehemaligen Holzschlei-
ferei entwickelt werden.

[ Danach steht die Realisierung der weiteren Entwicklungsfi@chen in Abh&n-
gigkeit der Flachenverfigbarkeit. Diese ist u.a. im Bereich der Krautgarten-
stralle bereits in groReren Bereichen gegeben.

n Jedes Areal besitzt Potenzial fur mehrere Bauabschnitte, wobei darauf ge-
achtet werden sollte, dass zusammenhangende Quartiere entstehen (sie-
he Punkte 1).

3. Die einzelnen Wohngebiete sollen ein zusammenhdngendes System von priva-
ten und offentlichen Frei- und Griinflachen schaffen. Bei Uberplanung der Krautgér-
ten soll ein Ersatz auf einer geeigneten Fldiche gefunden werden. Die Anknipfung
an bestehende Freiraumstrukturen soll hergestellt und eine attraktive Durchwe-
gung und Verbindung der neuen Wohnquartiere mit den benachbarten Vierteln
sowie den vorhandenen und geplanten Erholungsflachen fir FuB- und Radverkehr
sichergestellt werden.

[ Zonierung der Grun- und Freifldchen durch entsprechende Ausgestaltung
der Ubergénge von wohnbezogenen Freifiéichen zu gemeinschaftlich nutz-
baren FlGdchen sowie 6ffentlichen StraBen und Grinfldchen.

[ Schlussiges Ful- und Radwegenetz innerhalb der neuen Wohngebiete mit
Anschluss an die benachbarten Wohngebiete und die Ortsmitte mit dem
Fokus der Forderung des Radverkehrs im Ort als Alternative zum Auto.



[ Vernetzung mit den zu entwickelnden Freiraumen des Muhlbaches, der
Amper und des Hollgrabens sowie Schaffung eines groReren Freiraumzu-
sammenhangs mit unterschiedlichen Zonen und Funktionen.

[ Prufung einer verkehrlichen Verknupfung der Quartiere Am Anger und Am
Krautgarten.

4. Es sollten in jedem Gebiet unterschiedliche Wohneinheiten fur verschiedene Be-
vOlkerungs-, Einkommens- und Altersgruppen entstehen, um ein sozialgerechtes
Wohnraumangebot zur Verfugung zu stellen. Wohnformen fir Menschen mit be-
sonderen Bedirfnissen sowie Angebote des Einheimischenmodelles sind bei der
Gesamtentwicklung zu bertcksichtigen.

[ Um die angestrebte soziale Mischung in den neuen Quartieren zu errei-
chen, sind mindestens 20% der zu errichtenden Wohneinheiten fir ein sozi-
algerechtes und preisgedampftes Wohnraumangebot zu sichern.

[ Sozialgerechter Wohnraum in Form von barrierefreien Wohnungen fur altere
Menschen oder Menschen mit besonderen Bedurfnissen, (Seniorengerech-
tes Wohnen, Betreutes Wohnen, Generationsubergreifende Wohnkonzepte
etc.) soll in zentralen Lagen mit Bezug zum Ortskern entstehen.

[ Wohnraum des Einheimischenmodell soll sowohl als Einfamilien-, Doppel-
und Reihenhauser als auch in Form von Eigentums-wohnungen zur Verfi-
gung gestellt werden.

[ Preisgedampfter Wohnraum fir Einkommensschwéachere soll unterschiedli-
che WohnungsgroRen fur Singles wie z.B. auch junge Menschen (Auszubil-
dende oder Studierende) aber auch fur Alleinerziehende oder fiur groRere
Familien beinhalten.

] Die verschiedenen Angebote sind im gesamten Quartier unterzubringen
und nicht zu konzentrieren. Eine Mischung unterschiedlicher sozialer Milieus
ist bereits auf der MaRstabsebene des Gebaudes erwinscht.

5. Neben Einfamilienhdusern sollen Typologien eines verdichteten Wohnungsbaus
sowie Geschosswohnungsbau etabliert werden, die sich in Gestalt und H6henent-
wicklung vertrdaglich in das Ortsbild einfigen. Durch eine flaichensparende Bau-
weise soll ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden gewdhrleistet werden.

[ Holzschleiferei: mindestens 75% Geschosswohnungsbau (mindestens: 100
WE/ ha) und 25% verdichtete Wohntypologien wie z.B. Reihenh&auser (min-
destens: 25 - 45 WE/ha).

(] Weitere Gebiete (TorstralBe, KrautgartenstralBe und Am Anger): maximal
25% Einfamilienh&user, 50% verdichtete Wohntypologien wie z.B. Doppel-
und Reihenhausern (mindestens: 25 - 45 WE/ha) und mindestens 25% Ge-
schosswohnungsbau (mindestens: 100 WE/ ha).

[ Die Geschossigkeit muss sich in die Umgebung einfigen und sollte zwischen
zwei bis vier Geschosse betragen. An stddtebaulich bedeutsamen Raumen
ist eine hohere Bebauung grundséatzlich moglich. Dennoch ist durch eine
angemessene Hohenentwicklung ein vertraglicher Ubergang zum Bestand
und Naturraum auszubilden.

(] Neben dem klassischen Angebot an ,,Einfamilienh&usern* soll ein Angebot
an Eigentumswohnungen und Mietwohnungen geschaffen werden.

[ Folgende GFZ-Werte sind anzustreben: Einfamilienhausgebiete: 0,3 - 0,5,
Reihen- und Doppelhausgebiete: 0,4 - 0,6, Mehrfamilienhausgebiete: ca.
1,2.
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Aktivierung der
Holzschleiferei

Ausbau Nahversor-
gungs- und Dienstleis-
tungsangebote

Lenkung der
Neuverkehre

6. Das Areal der ehemaligen Holzschleiferei gilt es zeitnah mit einer Mischnutzung
aus Wohnen und Dienstleistung/Gewerbe und Kultur zu entwickeln. In diesem
Zuge ist der MUhlbach in diesem Bereich offen zu legen und als identitdatsstiftendes
Element in die Gestaltung der Freiflachen miteinzubeziehen.

] Die Holzschleiferei soll im Wettbewerb fiir das Gesamtareal als Realisie-
rungsteil vertieft betrachtet werden.

] Hierfur ist im Rahmen der Auslobung noch ein detailliertes Nutzungspro-
gramm fUr die angestrebte Nutzungsmischung aus Wohnen (ggfls. Betreutes
Wohnen, generationstubergreifendes Wohnen oder besondere innovative
Wohnformen), Dienstleitung und Gewerbe (BUronutzung; flexibel nutzbare
Erdgeschosseinheiten z.B. auch fur soziale Dienste oder kulturelle/ kreative
Nutzungen) zu entwickeln.

n Der Mihlbach soll als wichtiges landschaftliches, identitatsstiftendes Ele-
ment offengelegt, erlebbar gemacht und in die neue Nachbarschaft inte-
griert werden.

] Der Erhalt der historischen Gebaudesubstanz und eine mogliche Umnut-
zung im Sinne der angestrebten Mischnutzung sollte fir die verschiedenen
Nutzungen geprUft werden. Die Holzschleiferei hat einen hohen Identifika-
tionswert und kann das neue Gebiet entscheidend von Anfang an pragen.

[ Die Altlastenbelastung des Areals ist zu beriicksichtigen.

] Folgekostentiibernahme an u.a. sozialer Infrastruktur.

7. Durch die Ansiedlung ergdnzender Nahversorgungseinrichtungen und Dienst-
leistungen entlang der Munchner/Freisinger Stral3e, z.B. einer Markthalle, Apothe-
ke, soll die Versorgungssituation im Ort verbessert werden.

[ Zur Starkung der Nahversorgung sind enfsprechende Potenzialldchen in
zentraler Lage mit moglichst direkter Lage an der Munchner Strae und in
der N&he zum Ortskern fur eine zukinftige Realisierung von neuen Konzep-
ten zur Verbesserung der Nahversorgung im Ort vorzuhalten.

[ Mogliche Konzepte und Betreibermodelle sollten unabh&angig vom Wettbe-
werb weiterentwickelt werden.

8. Die durch die Vorhaben ausgelésten Neuverkehre sind so zu lenken, dass
die umliegenden Gebiete nicht zusdtzlich belastet werden und die Leistungsfa-
higkeit des StralRBennetzes im Ort erhalten bleibt. Dies ist durch entsprechende
Fachplaner*innen zu prifen.

] Zufahrten zu den Quartieren sind auf jeweils kurzem Wege von der nachst-
gelegenen Hauptstrale zur realisieren. Belastungen bestehender Gebiete,
durch z.B. Schleichverkehre durch parallele Strukturen zur Minchner und
Freisinger StralBe, sind zu vermeiden.

] ErschlieBungen: Quartier an der Krautgartenstrale tUber die Krautgarten-
strale; Quartier Am Anger Uber Stichstrale abgehend von Freisinger Stra-
Re, ggf. zweite Zufahrtsmoglichkeit iUber das Areal der Volksbank; Quartier
an der TorstralBe ein oder zwei Zufahrten Uber die Torstralle; Quartier Alte
Holzschleiferei tUber Torstralle.

] Ringschluss zwischen Torstrale und Krautgartenstrale: Beruicksichtigung
der Auswirkungen auf die bestehenden benachbarten Wohnquartiere und
innerortlichen Verkehrsflisse (vgl. 11.).

] Begleitung durch einen Fachplane*in hinsichtlich der Abwicklung der Ver-
kehre an den relevanten Kreuzungspunkten und der ggfls. erforderlichen
Ertichtigung der Knotenpunkte.



9. Der ruhende Verkehr ist, soweit sinnvoll, unterirdisch bzw. auf dem Grundstiick zu
organisieren, um hochwertige StraBenrdume mit z.B. einer ausreichenden Begri-
nung und Aufenthaltsbereichen fur eine gute Nachbarschaft gestalten zu kdnnen.

[ Es soll eine moglichst geringe ErschlieBungsfléche im gesamten Quartier
von maximal 15% angestrebt werden, ODER je 1 m? Geschossfldche sind
maximal rund 0,5m2 ErschlieBungsfldche zu entwickeln.

n Es sind ausreichend Besucherstellplatze im offentlichen Raum vorzusehen,
ohne jedoch die Aufenthaltsqualitat und Sicherheit einzuschranken. Diese
sind somit funktional und gestalterisch sinnvoll zu gruppieren und zu integ-
rieren.

[ Sofern schlissige Konzepte vorliegen, kann der Stellplatznachweis reduziert
oder auch fur mehrere Einheiten gesammelt an zentraler Stelle z.B. in einer
Quartiersgarage oder Sammeltiefgarage nachgewiesen werden. Oberirdi-
sche Garagenhofe sollten vermieden werden.

[ Daruber hinaus sollten alternative Mobilitatskonzepte zur Reduzierung des
KFZ Anteils geférdert werden z.B. durch Car-Sharing Station, Leihangebote
etc. Hierbeiist zu prifen, ob eine Reduzierung des Stellplatzschlissels in zen-
traler Lage maoglich ist.

[ Die Stellplatze sind zwingend unterirdisch bereit zu stellen; dies betrifft vor
allem Gebaude oder Anlagen aus mehreren Gebauden auf einem Grund-
stick mit mehr als 4 Wohneinheiten. Bei einer GRZ <0,5 kann davon abge-
wichen werden.

10. Die hochwertigen Freiraumstrukturen der Amper und des Muhlbaches sollen
als identitdtsstifftende und orisbildprdgende Elemente in den Fokus ricken. lhre
begleitenden Uferbereiche sind als hochwertige Freirdume zu gestalten und fir die
Naherholung sowie zum Schutz von Flora und Fauna naturrdumlich zu bewahren
und zu gestalten.

[ Aufwertung des Hollgrabens und Muhlbaches sowie Einbindung in eine
ganzheitliche Freiraumstruktur sowie Anbindung an die Ubergeordneten
Vernetzungen entlang der Amper.

[ Herausarbeitung als identitatsstiftende Elemente und naturraumlich wert-
volle Naherholungsréume mit begleitenden und weitldufigen Freiberei-
chen furintensivere Nutzungen (Wiesen und Freizeitfldchen).

] Freilegung des MUhlbaches und Erhéhung des Durchflusses zur Wandlung
von einem nahezu stehenden Gewasser zu einem FlieBgewasser mit hhe-
rer Wasserqualitat.

[ Uberwiegend naturnahe Gestaltung der Uferbereiche mit einer behutsa-
men und punktuellen Etablierung von Aufenthalts- und Aktivitatsbereichen
zur Erlebbarkeit des Wassers.

11. Das sudliche Gewerbegebiet soll um hochwertige Buronutzungen sowie um
Wohnbaufldchen ergdnzt werden. Hier sollen Typologien eines verdichteten Woh-
nungsbaus am Wasser etabliert werden. Zwischen Krautgartenstrae und Torstralle
soll ein Ringschluss zur vertraglichen Abwicklung des Kfz-Verkehrs entstehen.

(] Hochwertige Gewerbe- und Buronutzung mit dem Ziel der Schaffung einer
hohen Anzahl an Arbeitspl&tzen pro Grundfléche, u.a. durch die Schaffung
einer hohen GFZ von min. 1,2 und damit verbunden einem geringen Er-
schlieBungsfldchenanteil je Arbeitsplatz. Lager, Logistik- oder Industriebe-
triebe mit hohen Emissionen oder Flachenbedarfen sollen hier nicht ent-
stehen.

flachensparende
Organistaion des
ruhenden Verkehrs

identitatsstiftender
Freimraum Amper -
Mihlbach

hochwertige
Bluronutzung
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Fokus auf die Schaffung von nicht stdrendem Gewerbe in Einklang mit der
naturraumlichen Wertigkeit des Areals und der somit méglichen hohen
Wertigkeit des Standorts fur die anzusiedelnden Firmen.

Schaffung einer hohen Aufenthaltsqualitat durch attraktive Freiraumgestal-
tung der Uferbereiche sowohl fur die dort Arbeitenden als auch fur die Be-
wohner Hebertshausens.

Etablierung eines Ringschlusses zwischen Torstralle und Krautgartenstralle
mit dem Ziel der zuklinftig besseren Abwicklung der gewerblichen Erschlie-
Bungsverkehre. Begleitung durch einen Fachplaner*in (vgl. 8.).
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In einem nachsten Schritt wird die Gemeinde zunachst den formellen Antrag zur
Aufnahme in die Stadtebauférderung stellen. Eine hinreichende Beurteilungs-
grundlage zur Prufung der Aufnahme stellt das ISEK dar. Die entsprechenden
stadtebaulichen Missstande fur die Begriinung zur Aufnahme in die Stadtebaufor-
derung sind in Kap. 4 erlautert. Die Regierung von Oberbayern wird prifen, in wel-
ches Stadtebauférderprogramm die Gemeinde aufgenommen werden kdnnte.

Parallel dazu sollte die Satzung eines Sanierungsgebietes mit zugehdrigen Umgriff
(vgl. Kapitel 9) erfolgen. Hierflr ist neben dem Umgriff fur das Sanierungsgebiet
auch eine entsprechende Satzung und Begriindung zu erarbeiten (8142 BauGB).
Vor Satzung des Sanierungsgebietes ist darliber hinaus eine Auslegung nach 8§ 137
BauGB i.V.m. 83 Abs.2 BauGB und eine Beteiligung der Trager offentlicher Belange
nach 8138 BauGB i.V.m. 84 Abs. 2 BauGB mit den entsprechenden Ankuiindigun-
gen und Fristen durchzufihren.

Im Rahmen der Gemeinderatsklausur wurden alle MalRnahmen ermittelt, die mit
Prioritat 1 bewertet und damit als dringend notwendig zum Erreichen der Ziele des
ISEK betrachtet werden. Hierbei handelt es sich um folgende MalRnahmen:

] W.1.1 Koordinierungsstelle Innenentwicklung

] W.1.2 behutsame und ortsbildvertragliche Nachverdichtung

] W.1.3 Kommunale Wohnungstauschborse

] W.2.3 Ausbau des Wohn- und Baulandangebotes im Einheimischenmodell
[ ] W.2.5 Machbarkeitsstudie zur Umnutzung der alten Holzschleiferei

[ W.3.2. Wohnformen fur Menschen mit besonderen Bedurfnissen

[ W.3.4. Weiterentwicklung von Vorgaben zur sozialgerechten Bodennutzung
[ ] W.3.5 Sicherung von geeigneten Grundstlicken

[ 0.1.1 Gestaltungskonzept fur die Ortsmitte

] 0.2.1 Einzelhandels- und Gewerbecoaching inkl. O.2.2 Projektfond

] 0.2.4 Konzentration von Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomie-
nutzungen in der Ortsmitte

] 0.2.5. Errichtung eines regionalen Nahversorgungsangebotes
[ ] 0.2.6 Aktive Standortpolitik zur Ansiedlung von Arzten

] S.3.2 Unterstutzung von Vereinen

[ S.4.2 Weiterentwicklung des Themas Schulstandort Hebertshausen
[ ] V.1.1 Verfolgung der Realisierung einer Umgehungsstralle

[ ] V.1.7 Ausbau der P+R Anlage

m V.21 Offnung der Briicke Glber dem Wehr

[ N.1.1 Gestaltung der Wirmmuindung

] N.2.2 Erweiterung von Griun- und BlUhstreifen/ Bienenwiesen

[ N.3.1 Freilegung des Muhlbaches

u G.1.4 Realisierung einer kurzfristigen Gewerbefldche

Diese Vielzahl an MaRnhahmen der Prioritat 1 decken die unterschiedlichen The-
menfelder ab. Es handelt sich um zentrale MaBhahmen, die die zukinftige Ge-
meindeentwicklung entscheidend weiterentwickeln werden. Der zeitliche Ablauf
und der Aufwand der MaBnahmen unterscheiden sich erheblich: So erfolgt bei-
spielsweise die Unterstlitzung von Vereinen bereits, wahrend die Realisierung einer
UmgehungsstralBe ein jahrelanger Planung- und Realisierungsprozess sein wird.



Aufgrund dessen hat der Gemeinderat folgende Projekt bestimmt, die intensiv
und unmittelbar im Anschluss an das ISEK angegangen werden sollen:

HOLZSCHLEIFEREI: Entwicklung des Gebaudes und Freilegung des Mihlba-
ches (vgl. W.2.1, W.2.5; N.3.1)

WEITERENTWICKLUNG DES THEMAS SCHULSTANDORT (vgl. S.4.2)

ETABLIERUNG VON WOHNENRAUM FUR ALTERE MENSCHEN, MENSCHEN MIT
BEHINDERUNG UND JUNGERE (vgl. W.2.1, W.3.2; W.3.4)

KURZFRISTIGE GEWERBEENTWICKLUNG (vgl. G.1.4, O.2.1 inkl. O.2.2)
ERRICHTUNG DES ARZTEHAUSES (vgl. O.2.6)

Erste Abstimmungen mit dem Bayerischen Staatsministerium fur Wohnen, Bau und
Verkehr sowie der Regierung von Oberbayern beziglich mdglicher Férderm6g-
lichkeiten des Projektes alte Holzschleiferei in Verbindung mit der Durchfiihrung
eines stadtebaulichen Ideenwettbewerbes haben bereits stattgefunden.
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Sanierungsgebiet

Zur Beseitigung der aufgezeigten stddtebaulichen Misstande und zum Erreichen der
Ziele des Entwicklungskonzeptes bebabsichtigt die Gemeinde die formliche Festset-
zung eines Sanierungsgebietes.

Im folgenden Kapitel werden die stadtebaulichen Missstinde gemal BauGB be-
griindet. Weiterhin erfolgt der Vorschlag zum Umgriff eines Sanierungsgebietes so-
wie die Verfahrenswabhl.
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9.1 Festlegung des Sanierungsgebiets mit
Sanierungssatzung nach § 142 Abs. 3 BauGB
gemeinsam mit der Gemeindeordnung

9.1.1 Notwendigkeit und Voraussetzungen:

Um die dargestellten Planungsziele zu erreichen und dadurch die festgesteliten
stddtebauliche Missstdnde im Sinne des § 136 BauGB zu beseitigen, soll ein Bereich
im Ortszentrum entsprechend dem vorgeschlagenen Umgriff gemaf § 142 Abs. 3
BauGB als Sanierungsgebiet férmlich festgelegt werden.

Die Sanierung dient der Behebung der in Kapitel 4 des ISEK-Abschlussberichtes
beschriebenen Missstdnde, indem sie das betroffene Gebiet entsprechend § 136
Abs. 2 Satz 1 BauGB wesentlich verbessert. Letztlich gewéahrleistet die Gesamt-
maflnahme, dass sowohl die Substanz- als auch die Funktionsschwachen geméan
§ 136 Abs. 3 BauGB beseitigt werden kénnen. Dartber hinaus liegt die einheit-
liche Vorbereitung und zugige Durchfihrung der Gesamtmafnahme im offent-
lichen Interesse geméaR § 136 Abs. 1 BauGB. Die Entwicklung der Gemeinde in
der Vergangenheit bis heute zeigt, dass die beschriebenen Missstande ohne eine
gezielte und geordnete Steuerung der Sanierung nicht behoben werden kénnen.
Nur durch umfassende Steuerung und Unterstitzung einschlieBlich des Einsatzes
offentlicher Mittel sowie ein planvolles und aufeinander abgestimmtes Vorgehen
kann die Beseitigung der Missstande ermdglicht werden und in Anbetracht der
Sanierungsziele zum Erfolg fuhren.

9.1.2 Umgriff des Sanierungsgebietes:

Der Vorschlag zum Umgriff des Sanierungsgebietes ist in Abbildung 45 dargestellt.
Das Sanierungsgebiet besitzt eine GroRe von rund 41,5 ha.

Der Umgriff des Sanierungsgebietes beinhaltet den historischen Kern des Hauptor-
tes mit der beidseitigen Bebauung der Stralenziige: Bergstrale, Am Kirchberg,
Franz-Schneller-Stralle, Alte Dorfstrale und Bahnhofstralle bis hin zur Johann-He-
chenberger-Stralle. Der Teilbereiche der Miinchner und Freisinger Stralle erstreckt
sich von der BUrgermeister-Herzog-Stralle bis zum Medicusstrale. Im Teilbereich
der Munchner Stralie ist lediglich die nordwestlich an die Strale angrenzende Be-
bauung mit in den Umgriff aufgenommen, da die sudliche Wohnbebauung neu
errichtet wurde und keine stadtebaulichen Missstande besitzt. Im Bereich der Frei-
singer StralBe ist die beidseitige Bebauung der Strale Inhalt des Umgriffs. Nach
Norden erstreckt sich der Sanierungsgebietsumgriff bis hin zum ehemaligen Schloss
Deutenhofen. Seine Parkanlage sowie die benachbarte Hofstelle sind ebenfalls
Bestandteil des Umgriffs. Nach Siden hin befindt sich die TorstraBe mit ihrer beidsei-
tigen Bebauung und dem Areal der ehemaligen Holzschleiferei im Umgriff. Entlang
der Amper ist weiterhin das brachliegende Areal der ehemaligen Kartonagenfab-
rik Bestandteil des Sanierungsgebietes.

Die groBfladchigen, derzeitig landwirtschaftlich genutzten, Innenentwicklungsfla-
chen an der Krautgartenstrafle sowie sidlich der Freisinger Stralle stellen wichtige
Flachen fir die zukiinftige Entwicklung der Gemeinde dar, sind aber nicht Bestand-
teil des Sanierungsgebietes. Ein vorhandener stadtebaulicher Missstand oder dro-
hender Funktionsverlust im Sinne des BauGB kann hingegen fur diese Flachen nicht
argumentiert werden.
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Abb. 44:  Umgriff des Sanierungsgebietes, Quelle: Eigene Darstellung

9.2 Begrundung des Sanierungsgebietes

Aus der vorbereitenden Untersuchung zeichnen sich folgende Schwerpunkte fir
eine Sanierung der Ortsmitte ab:

Aktivierung von Leerstanden, untergenutzten Gebauden und brachliegen-
den Flachen in zentraler Lage,

Aktivierung von groBfiéchigen Gewerbebrachen,

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und Erhdhung der Verkehrssicherheit
der Ortsmitte,

Verbesserung der Versorgungsfunktion und wirtschaftlichen Entwicklungs-
fahigkeit der Ortsmitte,

Verbesserung der Zuganglichkeit des Naturraums Amper und Mihlbach,

Konfliktbewdltigung der Auswirkungen der direkten Nachbarschaften zwi-
schen Gewerbe und Wohnen,



o

[ ] Verbesserung der Ausstattung von Spiel- und Sportplatzen als auch Anla-
gen des Gemeinbedarfs insbesondere fir soziale und kulturelle Aufgaben.

Die nachfolgend naher erlauterten Bereiche des Hauptortes weisen schwerwie-
gende stadtebaulich Misssténde im Sinne der 8136 Abs. 2 BauGB, sowohl hinsicht-
lich der Substanz als auch der Funktion auf. Ohne umfassende und einheitliche
Steuerung in Form eines Sanierungsgebietes und Unterstitzung durch geeigne-
te Forderinstrumente werden Funktionsverluste weiter fortschreiten und die stad-
tebaulichen Missstande weiter zunehmen. Das Sanierungsgebiet umfasst daher
Bereiche, in denen dringender Handlungsbedarf besteht um den Zielen des Ent-
wicklungskonzeptes zu entsprechen. Die Begriindung der einzelnen Bereiche ist
nachstehend aufgefuhrt:

Historische Ortsmitte mit Minchner und Freisinger Strale: Die Ortsmitte besitzt auf-
grund der angrenzenden sozialen, 6ffentlichen und Einzelhandelsnutzungen eine
wesentliche Bedeutung fur die Gemeinde. lhrer Versorgungsfunktion kommt die
Ortsmitte jedoch aufgrund des mangelhaften Angebotes mit Giutern des tagli-
chen Bedarfes und einem fehlenden medizinischen Angebot nicht nach. Weiter-
hin besitzen die vorhandenen Strukturen Mangel in ihrer Ausstattung und kénnen
im starken Wettbewerb mit den benachbarten Angeboten (u.a. im Mittelzentrum
Dachau) nicht mithalten.

Die Bereiche entlang der Muinchner und Freisinger Stralle sind zudem von einem
hohen Verkehrsaufkommen gepragt. Hierbei handelt es sich tberwiegend um
den Durchgangsverkehr der Staatstralle ST2339, welche die direkte Verbindung
des Gemeindegebietes ins Mittelzentrum Dachau darstellt. Die Gestaltung des
offentlichen Raums sowie der privaten Vorbereiche der Minchner und Freisinger
Strale ist unzureichend. FuBwege mussen abschnittsweise mit dem Radverkehr
geteilt werden und sind hierfiir zu schmal. Die mangelhafte Belagsstruktur sowohl
der FuBwege als auch der Stralle, fuhren zu einer erhdhten Larmbelastigung der
Anwohner*innen. Weiterhin ist aufgrund des mangelhaften Zustandes eine bar-
rierefreie Durchwegung nicht moglich. Fehlende, ungeordnete oder umwegige
Querungsmaoglichkeiten bilden zudem gefahrliche Kontenpunkte aus. Die fehlen-
de Begriinung des StraBenraums sowie die mangelhafte Gestaltung der privaten
Vorbereiche tragen zu einem negativen Erscheinungsbild weiterhin bei und verrin-
gern die Aufenthaltsqualitat.

Im zentralen 6ffentlichen Bereich der Ortsmitte, der Franz-Schneller-Strale, ist na-
hezu keine qua-litativ hochwertige Gestaltung vorhanden. Die vorhandene Grin-
fidche vor dem Rathaus besitzt weder eine attraktive Begrinung noch einladende
Aufenthaltsraume, die zum Verweilen einladen. Der 6ffentliche Raum der Ortsmit-
te kommt seiner reprasentativen Aufgabe nicht nach.

Umfeld Schloss Deutenhofen: Der private Schlosspark Deutenhofen wird aufgrund
der teilweise fehlenden Zuganglichkeit und des mangelhaften Angebotes an Auf-
enthaltsbereichen seiner Funktion als Naherholungsraum nicht gerecht.

Torstral3e: Die Torstrale ist die Zufahrtsstrale zum gemeindlichen Gewerbegebiet.
Der geringe StralBenquerschnitt sowie der mangelhafte Stralenzustand der Torstra-
Re stellen weder eine ausreichende Erschliefung des Gewerbegebietes dar noch
eine langfristige leistungsfahige Anschlussstelle zur Umgehungsstrale. Zudem ver-
engen parkende PKWs den Verkehrsraum. Dies mindert die Leistungsfahigkeit der
StralRe und des Gewerbegebietes, besonders fur den Schwerlastverkehr.



Im direkten Anschluss an die TorstraBe befindet sich das Areal der ehemaligen
Holzschleiferei. Aufgrund der Nutzungsaufgabe liegt das Gebaude und Grund-
stiick seit mehreren Jahren brach. Anlasslich der ehemaligen Nutzung wird von
einem erhohten Altlastenvorkommen ausgegangen. Das stark sanierungsbedufti-
ge Erscheinungsbild des ortsbildpragenden Geb&audes in zentraler Lage tragt zum
negativen Erscheinungsbild der Ortsmitte bei. Weiterhin steht das untergenutzte
groBfiéchige Grundstick im Widerspruch zum Nutzungs- und Fldchendruck im Um-
land Munchens.

Ehemaligen Kartonagenfabrik: Im Ort sind nur wenige Gewerbefldchen vorhan-
den, die ein zukunftsfahiges Angebot an Arbeitsplatzen am Wohnort zur Verfu-
gung stellen. Das Gelande der ehemaligen Kartonagenfabrik ist eine der gro3ten
gewerblichen Flachen im Hauptort. Aufgrund der Aufgabe der eigentlichen Nut-
zung findet derzeit lediglich eine tfempordre Zwischennutzung statt, die der Lage
und Bedeutung fur die Gemeinde nicht gerecht wird.

Zudem erschwert die mangelhafte verkehrliche Erschliefung (siehe Torstralle) und
die Lage im Naturraum der Amper und des Muhlbaches die Entwicklung einer
hochwertigen Nutzung.

9.3 Zusammenfassung und Vorgehen

Die Ergebnisse des ISEKs nach §141 Abs. 2 BauGB zeigen klare Defizite und Mé&ngel
auf und liefern eine ausreichende Beurteilungsgrundlage fur die Feststellung der
Notwendigkeit der stadtebaulichen Sanierung.

Im Rahmen des ISEKs wurden den Birger*innen in mehreren Beteiligungsveranstal-
tungen die Sanierungsabsichten, die Notwendigkeit und die Ziele dargelegt und
mit ihnen diskutiert. Durch die groRe Beteiligung mit positiver Riickmeldung und
die Akzeptanz der Notwendigkeit und die Bereitschaft zur Mitwirkung und zur Ver-
anderung ist eine Durchflhrbarkeit der Sanierung eindeutig gegeben. Es besteht
ein groRes offentliches Interesse an der zeitnahen und ziigigen Durchfliihrung der
Sanierung.

Wegen des groRen offentlichen Interesses zur Umsetzung der Mallnahmen ist eine
zugige Durchfihrung der Sanierung vorgesehen. Aufgrund der umfangreichen
Malnahmen ist fur die Durchfuhrung dabei ein Zeitrahmen von ca. 15 Jahren an-
gesetzt. Dies ermoglicht der Gemeinde, den erforderlichen Finanzrahmen fur die-
se Investitionen Uber mehrere Jahre zu strecken und somit auch weitestgehend
eine Finanzierung aus den eigenen Haushaltsmitteln. Im Sinne einer ziigigen Um-
setzung sollen zeitnah erste vorbereitende MalRnahmen wie z.B. die Aktivierung
der ehemaligen Holzschleiferei durchgefuhrt werden, um auf diese Weise wichtige
Signale an die Offentlichkeit zu senden.

Im Sinne einer gesamtheitlichen Betrachtung und der Notwendigkeit zur L8sung
vielschichtiger Problemstellungen mit zahlreichen Zielkonflikten ist die einheitliche
Durchfihrung der Sanierung zwingend erforderlich.

Durch die Sanierung sind keine Umsiedlungen oder &hnliche einschneidende
MaRnahmen erforderlich, die nachteilige Auswirkungen fir die unmittelbar von
der Sanierung Betroffenen darstellen wiirden. Im Gegenteil ist zu erwarten, dass fir
die Mehrzahl der Betroffenen nach der Umsetzung der Sanierung eine deutliche
Verbesserung eintritt. Die mdglichen temporaren EinbuRen durch Baustellentatig-
keiten werden durch begleitende Malhahmen soweit wie mdglich eingegrenzt.
Es sind somit keine nachteiligen Auswirkungen der stadtebaulichen Sanierung zu
erwarten.

Offentliches Interesse
und Durchfihrbarkeit

Nachteilige
Auswirkungen
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9.3.1 Sanierungsverfahren - Vereinfachtes Verfahren nach § 142 (4) BauGB

Bei der Wahl des Sanierungsverfahrens sind die engen Grenzen des Baugesetz-
buches (BauGB) einzuhalten. Die Wahl des Sanierungsverfahrens ist hierbei keine
Ermessenssache, sondern durch die Rechtsprechung eindeutig definiert.

Aufgrund der Lage in unmittelbarer N&ahe zu Minchen und Dachau sowie dem
direkten S-Bahnanschluss ist das Preisniveau in Hebertshausen bereits sehr hoch.
Daher ist im Zuge der Sanierung nur mit unerheblichen, sanierungsbedingten Bo-
denwertsteigerungen zu rechnen. Darliber hinaus wird nicht von einer Erschwernis
des Sanierungsverfahrens aufgrund plotzlicher, durch die Sanierung ausgel6ster,
spekulativer Entwicklungen auf dem Bodenmarkt ausgegangen. Somit sind die
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften im dritten Abschnitt des BauGB
(Bodenrecht, 88 152-156a BauGB) nicht anzuwenden. In der Sanierungssatzung
kann deshalb die Anwendung dieser Vorschriften ausgeschlossen werden (§ 142
Abs. 4 BauGB). Die Sanierung findet daher im vereinfachten Verfahren (§ 142 Abs.
4 BauGB) statt.

Im vereinfachten Verfahren ist es nicht notwendig, samtliche Vorhaben und
Rechtsvorgdnge einer sanierungsrechilichen Genehmigungspflicht zu unterwer-
fen. Die Wahl der erforderlichen Genehmigungsvorbehalte ist nach dem Umfang
der Zielsetzung der Sanierung zu treffen.

Fur die angestrebte Sanierung der zentralen Bereiche des Hauptortes ist eine ge-
Zielte Steuerung der Entwicklung dringend ndétig. Um weiteren Abwaértstendenzen
effektiv entgegen zu wirken, eine ziigige Durchfiihrung zu erméglichen und die
Ortsmitte entsprechend den Sanierungszielen entwickeln zu kénnen, ist die An-
wendung der Genehmigungsvorbehalte nach § 144 Abs. 1 BauGB nétig.

Eines Genehmigungsvorbehaltes gemaR § 144 Abs. 2 BauGB bedarf es nicht. §144
Abs. 2 BauGB betrifft den gesamten Grundstiicksverkehr, dessen Regulierung und
Steuerung zur Umsetzung der Sanierungsziele nicht erforderlich ist. Der Ausschluss
von 8 144 Abs. 2 BauGB bedingt, dass gemal § 143 Abs. 2 Satz 4 BauGB der Sa-
nierungsvermerk im Grundbuch entfallt, welcher in Sanierungsgebieten von den
Grundeigentimer*innen meist kritisch gesehen wird. Der Verzicht auf die Verfu-
gungssperre des 8§ 144 Abs. 2 BauGB steht auch einer ztigigen Durchfiihrung der
Sanierung nicht entgegen.

Die Sanierung soll spatestens in der maximal méglichen Sanierungsfrist von 15 Jah-
ren gem. § 142 Abs. 3 BauGB abgeschlossen werden. Der Nachweis der Durch-
fuhrbarkeit nach 8149 BauGB wird uUber die Kosten- und Finanzierungsubersicht
erbracht.
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