Gemeinde

Bebauungsplan

Planung

Bearbeitung

Aktenzeichen

Plandatum

Hebertshausen
Lkr. Dachau

,An der Hoch- und Georg-Lang-Stral3e —
1. Anderung®

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
Kdrperschaft des offentlichen Rechts

ArnulfstraRe 60, 3. OG, 80335 Minchen

Tel. +49 (0)89 53 98 02 - 0, Fax +49 (0)89 53 28 389
pvm@pv-muenchen.de www.pv-muenchen.de

Bricefio QS: Martin
HEB 2-69

19.04.2023 (Entwurf) VORABZUG

Begrindung



Hebertshausen An der Hoch- und Georg-Lang-StraRe, 1. Anderung — Begriindung 19.04.2023

Inhaltsverzeichnis
1. Anlass und Ziel der PlanUNg.........oouuiiiiii e e e e e e aanees 3
2. Planungsrechtliche VOrausSetZUNGEN ..........ceiiiieiiiieiiee e 3
2.1 Landes- und Regionalplan............oovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee e 3
2.2 [ E= Tl o=t T 0 AW | o 1= o] F= L 3
2.3 Bebauungsplane und SatZuNgeN..........oooviveeiiiiiiiie e 4
3. [ oY Yo 1= o 1] SRR 4
3.1 [T [ PP 4
3.2 [N [ 74U T =T o P PP 5
3.3 ErSCRIERUNG ..coeviiiiiiieeeeeeeeeeeeee e 5
34 [T o] (=1L 5
3.5 BodensChutz - ARIASTEN.........coiveeiee e 5
4, Planinnalte ....coooeiiee 6
4.1 Artder baulichen NULZUNG ..........oiiiiiiiiiicie e e e e aanees 6
4.2 Mald der baulichen NULZUNG .......oovviiiiiie e 6
4.3 Uberbaubare GrundsticksflAChe, BAUWEISE.........coeeeeeeeeeeee e 7
4.4 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen ..............ooouiiiiiiiieeiiiiiiiee e, 7
4.5 Bauliche GeStaltuNg ........oiii i 7
4.6  Verkehrsflache/ ErsChli@BUNG..........cooiiiiiiiiiiiii e 7
4.7 (T8 aTo] (o[ 10 ] oo [ 7
5. N o = =Y 1 T 8
6. Klimaschutz, KIImaanpasSSUNG ........ccuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 8
7. Altlasten, BOAENSCRULZ ........cooiiiiiie e 9
8. FIACNENDIIANZ... ..o e e e ettt e e e e e e eaeennnes 10

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen HEB 2-69 Seite 2/10



Hebertshausen An der Hoch- und Georg-Lang-StraRRe, 1. Anderung — Begriindung 19.04.2023

1.

2.1

2.2

Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Hebertshausen ist Teil des Landkreises Dachau im Ballungsraum
Munchen und unterliegt somit einem grofRen Siedlungsdruck. Das Plangebiet des Be-
bauungsplans An der Hoch- und Georg-Lang-Stral3e ist nahe des S-Bahnhalts He-
bertshausen gelegen und somit sehr gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angeschlos-
sen. Daher hat der Gemeinderat Hebertshausen sich dazu entschlossen, einer maf}-
volle Nachverdichtung in diesem Bereich offen gegentber zu stehen.

Ziel des Bebauungsplans ist es daher, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Errichtung eines Einfamilienhauses auf der FI. Nr. 535/11, Gemarkung Heberts-
hausen, zu schaffen. HierfUr hat der Gemeinderat in der Sitzung vom 21.06.2022 die
1. Anderung des Bebauungsplanes ,An der Hoch- und Georg-Lang-StraRe“ beschlos-
sen.

Die kiunftigen Bauvorhaben im Bereich dieser Satzung sind nach den vorliegenden
Festsetzungen und im Ubrigen nach § 34 BauGB zu beurteilen. Das Plangebiet ist
bereits von der bestehenden Bebauung im Norden, Osten und Westen gepragt, so
dass der Erlass der Satzung und die damit verbundene Mdglichkeit, in geringfligigem
Mal3 zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, mit einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung vereinbar ist.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Da es sich um die geringfligige Nachverdichtung in einem bestehenden Baugebiet
handelt, wird davon ausgegangen, dass die Belange der Landes- und Regionalpla-
nung der vorliegenden Planung nicht entgegenstehen.

Flachennutzungsplan

Das im Flachennutzungsplan dargestellte Allgemeine Wohngebiet (WA) entspricht
der geplanten Nutzung. Die Anderung des Bebauungsplans entwickelt sich damit
gem. 8 8 Abs.2 BauGB aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan.

Abb. 1 Ausschnitt aus dem wirksamen FNP, ochne MaRstab mit Plangebiet in blau
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2.3

3.1

Bebauungsplane und Satzungen

Fur den Bereich des Plangebiets liegt ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan fur das
Gebiet An der Hoch und George-Lang-StralRe vor. Dieser umfasst die Grundstiicke
FI.-Nr. 534/7, 535,535/3, 535/4 und 536/10 sowie Teilflachen aus 534, 535/2, 536/8,
536/9, 536/11 und 547 und ist in Kraft getreten am 06.07.1977. Es handelt sich um
einen qualifizierten Bebauungsplan.

Abb. 2 Ausschnitt aus dem Bebauungsplan an der Hoch- und Georg-Lang-StralRe, ohne Maf3stab,
Plangebiet in blau

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet liegt im Nordwest des Ortsteils Hebertshausen. Es umfasst das
Grundstick mit der FI.-Nr. 535/11 und hat eine Grof3e von 841,8 m2. Der Bereich ist
weitgehend eben und liegt auf ca. 487,5 m 0. NHN. (Normalhéhen-Null). Das Plan-
gebiet liegt inmitten eines Allgemeinen Wohngebiets.
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3.2

3.3

3.4

3.5

Abb. 3 Plangebiet (blau), ohne MaRstab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwal-
tung, Stand 01.2023

Nutzungen

Das Plangebiet ist bereits mit einem Wohngeb&ude und einer Garage bebaut. Es be-
findet sich in Privateigentum und liegt innerhalb eines Wohngebiets

ErschlieBung

Die Anbindung und ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Gber die bestehende Hoch-
und Georg-Lang Stral3e; StraRenausbaumalnahmen sind nicht notwendig. Das Plan-
gebiet liegt etwa 200 Meter von der S-Bahn-Station entfernt und ist somit sehr gut an
den OPNV angebunden.

Die technische ErschlieBung (Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallentsorgung
sowie leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien etc.) sind gegeben,
da das Gebiet bereits bebaut ist.

Denkmaler

Archéologische Fundstellen sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Eventuell zu
Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Lan-
desamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaR Art.8
Abs.1 - 2 BayDSchG.

Bodenschutz - Altlasten

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Geléandes oder aus Auffillungen ableiten lassen.
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4.1

4.2

Planinhalte

Die Anderung dieses Bebauungsplans ermdglicht im Rahmen ihres Umgriffs die
Schaffung von neuem Wohnraum in Form von einem Einzelhaus. Gegenwartig befin-
det sich auf dem Grundstiick mit der Flurnummer 535/11 an der Ecke Hoch-/ Georg-
Lang-StralRe ein Einfamilienhaus. Mittels gegenstandlicher Planung soll Baurecht fir
ein weiteres Wohnhaus westlich des Bestandsgebaudes geschaffen werden. Das
Plangebiet umfasst das Flurstiick mit der Nr. 535/11 und ist 841 mz2 grof3.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird das Allgemeine Wohngebiet aus dem Ursprungs-
bebauungsplan unverandert tbernommen.

MalR der baulichen Nutzung

Der gegenstandliche Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich den Ur-
sprungsbebauungsplan mittels zeichnerischen und textlichen Festsetzungen.

Der Ursprungsbebauungsplan hat fir das Grundstiick eine zuldssige Geschol3fla-
chenzahl von 350 mz2 festgelegt sowie maximal zwei Vollgeschol3e. Die gegenstand-
liche Planung verzichtet auf die Festlegung einer Geschol¥flachenzahl und definiert
das Mal3 der baulichen Nutzung tber eine Grundflache (GR) und eine maximal zu-
lassige Wandhohe. Fiur das Bestandsgebaude ist eine maximale Grundflache von
160 m2 ohne Garage zulassig. Fur den westlich davon, die Bebauung ergéanzenden,
neuen Bauraum wird eine GR von 65 mz2 festgesetzt. Um eine groRere Flexibilitat zu
erreichen ist eine Uberschreitung der zulassigen GR fiir untergeordnete Bauteile wie
AulRentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen von 20% zulassig.

Da auf die Festlegung einer maximalen Anzahl der Vollgeschol3e verzichtet wird, wird
zur stadtebaulichen Einbindung in die Umgebungsbebauung flir den westlichen,
neuen Bauraum eine maximal zulassige Wandhdhe von 4 m festgesetzt. Der 6stlich
gelegene Bauraum mit dem Bestandsgebaude erhalt eine maximal zulassige Wand-
hohe von 6,5 m, so dass bei dem Bestandsgebaude auch weiterhin zwei Vollge-
scholRRe zulassig sind. Der Bereich, in dem sich bei dem Bestandsgebaude der Win-
tergarten befindet, erhalt eine reduzierte Wandhohe von 3,2 m, um auch bei kiinftigen
baulichen Anderung den Ubergang zum westlich gelegenen Gebaude vertraglich zu
gestalten.

Die Wandhothe wird gemessen vom festgesetzten Hohenbezugspunkt bis zum trauf-
seitigen Schnittpunkt der AulZenwand mit der Oberkante Dachhaut bei geneigten D&-
chern.

Insgesamt wird die im Ursprungsbebauungsplan zulassige Geschol3flache von 350
m2 auch weiterhin in den Festsetzungen abgebildet. Bei der GR von 160 m? bei 2
Vollgeschof3en (320 m? Geschol3flache) und einer GR von 65 m?2 bei einem Vollge-
schol3 ist somit auch eine gewisse Nachverdichtung moglich.
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Die gegenstandliche Planung legt nun zwei enger gefasste Baurdume statt wie bis-
her einen grof3en Bauraum fest. Der Bauraum um das Bestandsgebaude wird enger
gefasst als im Ursprungsbebauungsplan vorgesehen, dafiir kommt westlich davon
ein Bauraum fur ein weiteres Gebaude hinzu. Die Bauraume sind so gelegen, dass
die Abstandsflachen eingehalten werden und die Situierung der Gebaude auf dem
Grundsttick eine sparsame Erschlielung bei gleichzeitiger Wahrung der stadtebauli-
chen Kanten zulasst.

Um eine angemessene stadtebauliche Dichte in dem Gebiet auch bei Nachverdich-
tung zu sichern, sind ausschlief3lich Einzelh&user mit max. 2 Wohnungen pro Wohn-
gebaude zulassig. Die Mindestgrundstiicksgrofie fur Einzelhduser betragt 600 m2.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen sind nur innerhalb der dafiir vorgesehenen Flachen und innerhalb der Bau-
grenze zulassig. Offene Stellplatze und Nebenanlagen sind hingegen auf dem ge-
samten Grundstlck zulassig. Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Hebertshausen ist
Zu berlcksichtigen.

Bauliche Gestaltung

Zur Wahrung eines einheitlichen Ortshildes und zur Einfigung in die Umgebung wer-
den demnach in gegenstandlicher Anderung weiterhin die Farb- und Materialwahl so-
wie die Hauptfirstrichtung festgesetzt.

Fur Hauptgebaude sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 20° bis 35°
zulassig.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind méglichst flach auf dem Hauptdach und
in der gleichen Dachneigung wie das Hauptdach anzuordnen, um ein méglichst un-
auffalliges Erscheinungsbild zu erreichen.

Verkehrsflache/ ErschlieRung

Das Plangebiet ist gegenwaértig Uber die Hochstral3e und die Georg-Lang-Stral3e ver-
kehrlich und technisch erschlossen oder grundséatzlich anschlieRbar. Leitungsgebun-
dene Energie und Telekommunikationslinien sind vorhanden, ebenso wie eine aus-
reichende Wasserversorgung und Abwasserentsorgung. Die Abwasserentsorgung
des Schmutzwassers erfolgt im Trennsystem.

Griinordnung

Um einen Beitrag zur Sicherung der Vitalitat des Plangebietes zu leisten, werden die
Bestandsbaume an der sudlichen Grundstiicksgrenze sowie ein Baum an der westli-
chen Grenze zum Erhalt festgesetzt. Es wird begruf3t, wenn die restlichen bestehen-
den Baume ebenfalls erhalten werden. Die zu erhaltenden B&ume sind bei Ausfall zu
ersetzen. Hierzu werden Mindest-Pflanzqualitaten von Baumen und Strauchern kon-
kretisiert, um den Okologischen Wert der Pflanzungen sicherzustellen.

Darlber hinaus wird festgesetzt, dass die nicht Uberbauten Flachen der bebaubaren
Grundstucksflachen wasseraufnahmeféhig zu belassen oder herzustellen sind um
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den Oberflachenabfluss zu verringern. Diese Flachen sind zu begriinen und zu be-
pflanzen sowie gartnerisch zu gestalten. Dies tritt in Verbindung mit einem Verbot von
Stein- oder Schotterflachen zur Gartengestaltung. Nicht Gberdachte Stellplatzflachen
mit Schotterbelag sind hiervon nicht betroffen. Die genannten Festsetzungen sichern
die Durch- und Eingriinung des Plangebietes sowie dessen 6kologischen Funktionen.
Sie stellen Minimierungsmafnahmen dar und tragen dem Klimawandel Rechnung.

5. Artenschutz

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

Auf Grund der Lebensraumausstattung ist nicht mit Vorkommen besonders geschiitz-
ter Arten zu rechnen. Sollten wider Erwarten doch besonders geschitzte Arten von
der Planung betroffen sein, kénnen die Verbotstatbestande nach § 44 BNaSchG je-
doch ausgeschlossen werden:

Durch den Bau des neuen Wohnhauses wird das Risiko der Tétung und Verletzung
von Exemplaren der betreffenden Arten nicht signifikant erhoht. Ein Verstol3 gegen
das To6tungs- und Verletzungsverbot liegt demnach nicht vor.

Daruiber hinaus kann die 6kologische Funktion der von dem Neubau ggf. betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfllt wer-
den. Es liegt demnach kein Verstol3 gegen das Verbot, Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren, vor.

Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen verschlechtert sich nicht.

6. Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
ricksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Mal3nahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukUnftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Maflinhahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO»-Ausstol3es und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch
Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:
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MalRnahmen zur Anpassung an den Kli-
mawandel

Berticksichtigung

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelége)

Ersatzbaumpflanzungen, dadurch Verringerung der
Aufheizung von Gebauden und versiegelten Flachen
durch Verschattung und Erhéhung der Verdunstung
und Luftfeuchtigkeit

Extreme Niederschlage

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

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

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

Beriicksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung
Energien

regenerativer

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

Kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs, lberwiegende West-Ost-Ausrich-
tung der Geb&ude und Festsetzung gulinstiger Dach-
formen, dadurch Verbesserung der Voraussetzun-
gen fur die Nutzung von Solarenergie.

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Forderung der CO:z Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
CO:z2 neutrale Materialien)

Forderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung
von Gehdlzen, geringe gegenseitige Verschattung
von Gebéauden, dadurch bessere Nutzung natirlicher
Warme

7. Altlasten, Bodenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen keine bekannten Altlastenver-
dachtsflachen. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffal-
ligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung
oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mittei-
lungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit
Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmanahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist.
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8. Flachenbilanz
Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenverteilung:
Flachenkategorie Flache in m2 Anteil %
Geltungsbereich 842 100
Baugrundstucksflache 842 -
Bestehende zulassige Grund- 160 19
flache
Neue zuldssige Grundflache 225 27
Gemeinde Hebertshausen, deN ...
Erster Blrgermeister, Richard Reischl
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