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2.1

Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Planung ist die beabsichtigte Entwicklung der innerdrtlichen Freiflache
zwischen Bahnhofstral3e, Alte DorfstralRe, Minchner Strale und Am Eichenberg.
Dabei soll mittels gegenstandlichem Bebauungsplan der erste Teilbereich im Wes-
ten der Freiflache entwickelt werden. Die weiter Ostlich gelegenen Teilflachen sollen
zu einem spéateren Zeitpunkt entwickelt werden.

Die Gemeinde Hebertshausen beabsichtigt die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Bebauung der innerdrtlichen Freiflache herzustellen. Stadtebauliches Ziel
des Bebauungsplans ist die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum in zent-
raler Lage. Eine ortsangepasste Bebauung soll unter Berticksichtigung einer ver-
dichteten und flachensparenden Bauweise ein Einfligen in die ndhere Umgebung
gewabhrleisten, zudem soll das Plangebiet stadtebaulich geordnet werden. Das Orts-
und Landschaftsbild soll daruber hinaus mit Ausweisung einer offentlichen Grunfla-
che entlang des Walpertshofer Grabens positiv entwickelt werden.

Die von der Planung betroffenen Flachen liegen derzeit im Aul3enbereich (sog. Au-
Renbereich im Innenbereich). Die Aufstellung des Bebauungsplans i.vV.m. der 19.

Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt unterEinbeziehung—der—AuRenbe-
reichsflachen-in-das-beschleunigte Verfahren-gemall- §-13b-BauGRB im Regelverfah-

ren.

Plangebiet

Lage und Beschreibung

Das im Hauptort Hebertshausen zentral gelegene Plangebiet liegt zwischen Minch-
ner Stralle (St 2339) und BahnhofstraRe. Die StaatsstralRe ist ca. 150 m entfernt.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Westen, Siiden und Nordosten
durch die bestehende Bebauung begrenzt. Im Norden begrenzt die Stralle Am Ei-
chenberg das Plangebiet, im Osten der Walpertshofer Graben.

Die Flachen des Plangebiets sowie die 6stlich angrenzenden Flachen sind unbe-
baut und werden ackerbaulich intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Sudlich und westlich schliefl3t bebautes Gebiet an, welches durch Wohnnutzung ge-
pragt ist. Nordostlich des Plangebiets ist eine Mischnutzung vorhanden: Dort befin-
det sich neben einer Wohnnutzung eine Hofstelle (ohne Tiernutzung) sowie eine
Kfz-Werkstatt.

Es ist mit Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen von der benachbarten Hofstelle
sowie der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen, auch abends sowie
an Sonn- und Feiertagen, zu rechnen. Diese sind zu tolerieren.

Das Plangebiet weist eine geringe Neigung nach Sitden auf. Wahrend die StralRe
Am Eichenberg auf einer Hohe von ca. 473,6 m i NHN (Nordwesten) bzw.
474,12 m U NHN (Nordosten) liegt, fallt das Gelande im Stiden des Geltungsbereichs
auf eine Hohe von ca. 472,4 m G NHN ab. Entlang der sudlichen und ostlichen Gel-
tungsbereichsgrenze verlaufen Graben (Hollgraben im Suden, Walpertshofer Gra-
ben im Osten), wobei Boschungshéhen von ca. 1,5 m vorhanden sind.
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2.2

2.3

Abb. 1 Luftbild des Plangebiets, ohne MaR3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand
03.01.2023

Flora und Fauna

Im Plangebiet befinden sich keine arten- oder naturschutzrechtlichen Schutzgebiete.
Zur Untersuchung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt. Der Fachbeitrag liegt der Begriindung
als Anlage bei (s. Anlage 3). Im Ergebnis werden unter Einhaltung der [...] vorge-
schlagenen MalRnahmen durch die Realisierung des Vorhabens fur die untersuch-
ten Arten(gruppen) keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfullt.

Des Weiteren befinden sich keine Geholze innerhalb des Plangebiets. Entlang des
Walpertshofener Grabens befinden sich mehrere Geholze. Diese werden durch das
Vorhaben jedoch nicht beeintrachtigt, es erfolgt eine Aufwertung mittels der vorge-
sehenen Ausgleichsflachen.

Auf die Ausfihrungen des Umweltberichts wird verwiesen.

ErschlieBung

Die verkehrliche und technische ErschlieBung erfolgt innerhalb des Plangebiets
Uber die herzustellenden Straen. Der Anschluss des Plangebiets erfolgt Uber die
nordlich gelegene StralRe Am Eichenberg. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung
sowie leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien sind dort vorhan-
den bzw. werden dort verlegt.

Eine ortsiibliche Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinien 723 (Dachau —
Haimhausen) und 725 (Dachau — Fahrenzhausen) mit Haltestellen in der Bahnhof-
straRe und Minchner StraRe (St 2339) gesichert. Der S-Bahnhof Hebertshausen
liegt zudem in ca. 1,0 km Entfernung (fu3laufig).
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2.4

Hinsichtlich der geologischen und hydrogeologischen Einordnung des Plangebiets
stellt der Bericht zur Baugrund-, hydrogeologischen Untersuchung und orientieren-
den Schadstoffuntersuchung vom 30.11.2023 der NICKOL & PARTNER AG (s. An-
lage 2) folgendes fest:

Der Untersuchungsbereich befindet sich geologisch am ndrdlichen Rand der
Minchner Schotterebene. Unmittelbar nérdlich des Untersuchungsbereichs beginnt
das Bayerische Tertiarhigelland.

Die Muinchner Schotterebene ist eine eiszeitliche Sander- bzw. Schotterflache, die
Uberwiegend aus quartaren Kiesen aufgebaut ist. Die quartéaren Kiese werden hier-
bei der Niederterrasse der Amper zugeordnet.

Das Grundwasser innerhalb der quartaren Kiese ist bei ca. 1,0 — 3,0 m unter Gelan-
deniveau zu erwarten.

Im nordlichen Teil des Baufelds stehen jungquartare (holozane) Talftillungen an.
Hierbei handelt es sich um meist feinkérnige Deckschichten, die erhdhte Organikan-
teile (z.T. organogene Tone, Torfe) aufweisen kénnen.

Unterhalb der quartaren Kiese sind bereits in wenigen Metern Tiefe tertidre Ablage-
rungen der Oberen SitiBwassermolasse zu erwarten (OSM). Bei den durchgefiihrten
Bohrungen wurde der Ubergang zwischen quartaren Kiesen und tertiarem Stauer
bei ca. 2,8 — 4,0 m unter Gelande erkundet.

Das Tertiar besteht im Raum Muinchen i.d.R. aus schluffig-tonigen Ablagerungen, in
dem in lokal variierenden Tiefen fein- bis mittelsandige Schichten zwischengeschal-
tet sein konnen. Bei der Baugrunderkundung wurde innerhalb der tertidren Ablage-
rungen, ab einer Tiefe von ca. 5,0 m, eine bereichsweise bis ca. 8 m méchtige, in
sudlicher Richtung auskeilende Sandschicht festgestellt. Innerhalb dieser Schicht
wurde gespanntes Grundwasser angetroffen. Hinsichtlich der Bauausfiihrung (Auf-
triebssicherheit der geplanten Gebaude, Vermeidung von hydraulischem Grund-

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen HEB 2-64 Seite 5/30



Hebertshausen Bebauungsplan Hebertshausen — Am Hofanger — Begriindung 28.05.2024

2.5

2.6

bruch in Baugruben) ist zu beachten, dass der Druckspiegel des quartaren GW bei
ca. 2 m unter Gelande festgestellt wurde. Zudem kann der Druckspiegel je nach
Niederschlagsgeschehen ggfs. noch entsprechend ansteigen.

Auf die Ausfiihrungen des Umweltberichts wird verwiesen.

Altlasten und Kampfmittel

Gemal dem Geotechnischen Gutachten vom 14.09.2020 des Grundbaulabors
Minchen (s. Anlage 1) wurden im Zuge der Gelandearbeiten lokal kinstlich aufge-
fullte Bdden bis in Tiefen von 1,6 m festgestellt. Dieses im Zuge des Aushubs anfal-
lende sensorisch auffallige Material ist zu entnehmen, zu separieren und zur Bepro-
bung gemal LAGA PN98 zu Haufmerken mit maximal 250 m3 aufzuhalten. Zur Kla-
rung der Entsorgungswege ist das Material gemaR Leitfaden zur Verfillung von
Gruben, Bruchen und Tagebauen (LVGBT) bzw. der Deponieverordnung (DepV) zu
deklarieren. Eine fachtechnische Aushubiiberwachung ist erforderlich. Anfallendes
Aushubmaterial ist ordnungsgemal gegen Nachweis schadlos zu entsorgen oder
zu verwerten. Bei einer Entsorgung sind die entsprechenden Nachweise dem Land-
ratsamt vorzulegen.

Zur Abschatzung der bei der Bauausfuhrung zu erwartenden abfallrechtlichen Be-
lastungsklassen wurden im Rahmen der weitergehenden Baugrunduntersuchungen
chemisch-analytische Laboruntersuchungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind dem
Bericht zur Baugrund-, hydrogeologischen Untersuchung und orientierenden
Schadstoffuntersuchung vom 30.11.2023 der NICKOL & PARTNER AG (s. Anlage
2) zu entnehmen. Die Proben innerhalb des Plangebiets wurden gem. dem Verfll-
Leitfaden als Z0 eingestuft. Bei einer Probe im torfigen, organogenen Bodenmaterial
wurde ein TOC-Gehalt (organischer Kohlenstoff, gesamt) von 15,0 % festgestellt.
Der TOC-Gehalt ist bei der Wiederverwertung bzw. Entsorgung zu beachten.

Des Weiteren besteht gem. dem Bericht zur Baugrund-, hydrogeologischen Unter-
suchung und orientierenden Schadstoffuntersuchung vom 30.11.2023 der NICKOL
& PARTNER AG (s. Anlage 2) fur die Bohrstellen kein Kampfmittelverdacht. Eine
Kampfmittelvorerkundung vom 17.03.2023 des gesamten Plangebiets ergab, dass
kein Kampfmittelverdacht besteht (s. Anlage 6).

Denkmaler

Archéologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld
nicht vermutet. Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 BayDSchG bestehende Mel-
depflicht an das Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbe-
horde beim Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden wird hingewie-
sen.

Baudenkmaler finden sich nicht in der naheren Umgebung.
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2.7

2.7.1

Wasser

Oberflachenwasser, Oberflachenabfluss und sonstige wasserwirtschaftliche
Bereiche

Im Osten und Siden des Plangebiets verlaufen Gewasser, welche kanalisiert in
Gréaben verlaufen (Héllgraben im Siden, Walpertshofer Graben im Osten). Die Ge-
wasser vereinigen sich im Sudosten des Geltungsbereichs. Sonstige Oberflachen-
gewasser sind innerhalb des Umgriffs nicht vorhanden. GemaR Informationsdienst
Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt
befindet sich das Plangebiet nicht im Umgriff von Uberschwemmungsgebieten
(HQ100 bzw. HQexrem). Die Flachen befinden sich jedoch innerhalb eines wassersen-
siblen Bereichs. Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt. Nut-
zungen konnen hier beeintrachtigt werden durch tber die Ufer tretende Flie3gewas-
ser, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch
anstehendes Grundwasser.

Gemal der Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut befinden sich vier Ab-
flusslinien innerhalb des Geltungsbereichs und stellen potentielle FlieBwege bei
Starkregen dar:

e der Walpertshofener Graben entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze ist
als starker Abfluss (rote Linie) kategorisiert.

e Ein weiterer starker Abfluss verlauft parallel dazu etwas weiter westlich. Der
hierbei weiter nordwestlich und ,stromaufwarts® gelegene Abfluss ist jedoch
nicht nachvollziehbar, da dieser von der BahnhofstraRe kommend Uber héher
gelegene Flachen flieRen misste (im Bereich der Flachen des Grundstiicks
FI.Nr. 553). Der Gemeinde liegen dahingehend keine Erkenntnisse bzgl. eines
diffus Uber die Flachen des Plangebiets ablaufenden Wassermassen vor. Von
einer Modellunschéarfe wird ausgegangen.

e Der Hdllgraben entlang der siidlichen Geltungsbereichsgrenze ist als starker Ab-
fluss (rote Linie) kategorisiert.

¢ Im westlichen Bereich verlauft ein maRiger Abfluss (gelbe Linie) von der StralRe
Am Eichenberg kommend (von Westen) und nach Siden bzw. Sudosten verlau-
fend.

Die beiden Gewasserstrome (Walpertshofener Graben und Hoéllgraben) werden im
Rahmen des Vorhabens nicht beeintrachtigt.

Im stidwestlichen Bereich befindet sich zudem ein kleinteiliger Aufstaubereich (vio-
lett eingefarbt), der die dort vorhandene kleinrdumige Geldndesenke wiederspiegelt.
Weitere Aufstaubereiche befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbereichs. Hin-
sichtlich des verrohrten Hoéllgrabens weiter ¢stlich des Plangebiets im Bereich der
Minchner Stral3e (St 2339) befinden sich grol3ere Aufstaubereiche.

(Anmerkung: Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut stellt eine Analyse
der Gelandeoberflache dar und bezieht sich nicht auf ein bestimmtes Regenereig-
nis.)
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2.7.2

Hebe. mnawn
"

Abb. 4.  Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut mit Lage des Plangebiets (schwarze Umran-
dung), Stand 14.02.2024, Quelle UmweltAtlas © Bayerisches Landesamt fir Umwelt

Sonstige Informationen bzgl. Uberschwemmungen im Bereich des Plangebiets lie-
gen der Gemeinde nicht vor.

Ferner liegen gemaR Flachennutzungsplan Trinkwasserschutzgebiete und Heilquel-
lenschutzgebiete nicht innerhalb des Geltungsbereiches. Mit Schicht- und Hang-
wasser ist aufgrund der topographischen Situation nicht zu rechnen.

Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemalR Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 03.01.2023) keine Grundwassermessstellen des
Landesgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Bzgl. des Grund-
wasserstandes wird davon ausgegangen, dass dieser mit dem Wasserstand der
angrenzenden Bache korrespondiert. Die Hinweiskarte Hohe Grundwasserstande
des UmweltAtlas Naturgefahren des LfU (Stand 03.01.2023) stellt dahingehend fest,
dass das Plangebiet in einem Bereich liegt, in dem die Grundwasseroberflache in
weniger als 3 m unter Gelande angetroffen werden kann.

Die Grindungssohle von Untergeschossen liegt daher vermutlich tiefer als der im
Plangebiet vorhandene mittlere Grundwasserspiegel. Untergeschosse dringen
wabhrscheinlich in das Grundwasser ein. Bei einem naheliegenden Vorhaben (sud-
Ostlich des Plangebiets) ist ein Grundwasserstand von 2,6 m unter Gelandeoberkan-
te angetroffen worden. Aufgrund der dort festgestellten hohen Grundwasserstande
im Sinne eines niedrigen Grundwasserflurabstands ist beim gegenstéandlichen Vor-
haben von ahnlichen Verhdltnissen auszugehen.

Die dargestellten Erkenntnisse wurden im Rahmen des Geotechnischen Gutachtens
vom 14.09.2020 des Grundbaulabors Minchen (s. Anlage 1) bestatigt. Demnach
wird davon ausgegangen, dass bei Hochwasserereignissen mit einem Anstieg des
Grundwassers bis an die Gelandeoberflache zu rechnen ist. Es wird daher empfoh-
len, die Kote des héchsten zu erwartenden Grundwasserstandes (HHW-Kote) auf
472,5 m 0. NN anzusetzen. Die Gebé&ude sollten dahingehend mdglichst weit aus
dem Urgelande ,herausgehoben® werden und Abdichtungen ausreichend uber Ge-
lande zu fuhren.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserversickerung weist das Geotechnische Gut-
achten darauf hin, dass die vorhandenen Uberlagerungsboden im Bereich von Ver-
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2.7.3

3.1

sickerungsanlagen vollstandig zu entfernen sind. Das Grundwasser steht sehr hoch,
der mittlere hochste Grundwasserstand (MHGW) wird bei Kote 471,5 m 4. NN an-
gesetzt. Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes kommen daher nur fla-
chige oder linienhafte Versickerungsanlagen (Mulder oder Rigolen) in Frage.

Der Bericht zur Baugrund-, hydrogeologischen Untersuchung und orientierenden
Schadstoffuntersuchung vom 30.11.2023 der NICKOL & PARTNER AG (s. Anlage
2) gibt fur den Bemessungswasserstand fur den Endzustand im Bereich der Quar-
tiersgarage eine Hohe von 472,0 m 0. NHN (hoéchster gemessener Bohrwasser-
stand, zzgl. Sicherheitszuschlag 1,0 m) an. Fir die geplante Fuf3- und Radwegebri-
cke im Suden wird ein Bemessungswasserstand fir den Endzustand von 471,8 m 0.
NHN (MGW, zzgl. Sicherheitszuschlag 1,0 m) veranschlagt.

Versickerung von Niederschlagswasser

Gem. dem Bericht zur Baugrund-, hydrogeologischen Untersuchung und orientie-
renden Schadstoffuntersuchung vom 30.11.2023 der NICKOL & PARTNER AG (s.
Anlage 2) wird fir die Errichtung von Rigolen bzw. Sickermulden ein Bemessungs-ks
von ca. 2 * 10 m/s empfohlen.

Bei Versickerungen uber Sickermulden sind folgende erganzende Hinweise zu be-
achten:

e Austausch ggfs. vorhandener Auffiillungen oder feinkdrniger Deckschichten bis
zum Erreichen der nattrlichen, unbelasteten Kiese,

e fir die sog. durchwurzelte Zone, d.h. die mit Rekultivierungsmaterial (unbelaste-
ter Mutterboden) herzustellenden obersten ca. 0,30 m, empfehlen wir, bei der
Bemessung einen Durchlassigkeitsbeiwert ki von max. ca. 5 * 10 m/s anzuset-
zen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Verfahren
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3.1

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte zunachst im beschleunigten Verfahren
gem. 8 13b BauGB. In Folge des Urteils des BVerwG (4 CN 3.22 - Urteil vom 18.
Juli 2023), wonach die Anwendung des § 13b BauGB wegen des Vorrangs des
Unionsrechts nicht angewendet werden kann, wurde das Bebauungsplanverfahren
mit Beschluss des Gemeinderats vom 24.10.2023 in das Regelverfahren Ubergelei-
tet und die Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen.

Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan Region Miinchen

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, verbindliche Fassung vom
August 2013, inklusive Teilfortschreibung vom 01.06.2023) und dem Regionalplan
Minchen (RPM, Stand 01.04.2019 - Gesamtfortschreibung) ergeben sich fiur die
Gemeinde Hebertshausen folgende Planungsvorgaben, deren Bertcksichtigung im
Bebauungsplan kurz erlautert wird.

e Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientier-
ten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitaétsanforderungen, der Schonung
der natirlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Land-
schaftsrdume ausgerichtet werden. (LEP 3.1.1 G)

o Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen un-
ter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.
(LEP 3.1.1 G)

e Die Siedlungsentwicklung soll flachensparend erfolgen. (RPM B 1l 1.2 G)

o Die Ausweisung grofRerer Siedlungsflachen soll Giberwiegend an Standorten er-
folgen, an denen ein rdumlich gebiindeltes Angebot an 6&ffentlichen und privaten
Dienstleistungs-, Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen in fuRlaufiger Er-
reichbarkeit vorhanden ist oder geschaffen wird. (LEP 3.1.1 G)

e Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und
die verkehrliche Erreichbarkeit, méglichst im 6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV), zu beachten. (RPM B 11 1.7 Z)

¢ In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung begriindet nicht zur Verfligung stehen. (LEP 3.2 Z).

e Bei der Siedlungsentwicklung sind die Moglichkeiten der Innenentwicklung, d.h.
Flachen innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile und die im Flachennut-
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zungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine daruber hinausge-
hende Entwicklung ist nur zulassig, wenn auf diese Potentiale nicht zurtickge-
griffen werden kann. (RPM B 11 4.1 Z)

¢ Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-
heiten auszuweisen. (...) (LEP 3.3 Z)

o Flachen, die fur die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen, wer-
den als Hauptsiedlungsbereiche festgelegt. (...) (RPM B 11 2.1 G)

e In zentralen Orten, an Schienenhaltepunkten und in den Hauptsiedlungsberei-
chen ist eine verstéarkte Siedlungsentwicklung zulassig. (RPM B Il 2.3 Z)

e Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz
erhalten werden. Insbesondere fir die Landwirtschaft besonders geeignete Fla-
chen sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fur andere Nutzungen in
Anspruch genommen werden. (LEP 5.4.1 G)

o Kulturlandschaft und Flachen fir eine vielfaltige und leistungsféahige Land- und
Forstwirtschaft, insbesondere zur Produktion von Nahrungsmitteln und des
nachwachsenden Rohstoffes Holz, sollen erhalten werden. (RPM B IV 6.1 G)

Gemal Karte 2 ,Siedlung und Versorgung“ des Regionalplans Minchen ist He-
bertshausen als Hauptsiedlungsbereich festgelegt.
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Abb. 5:  Ausschnitt Karte 2 ,Siedlung und Versorgung* des Regionalplans, ohne Mal3stab

Berlicksichtigung im Bebauungsplan

Bei gegenstandlichem Vorhaben handelt es sich um eine Siedlungserweiterung auf
einer Flache, die als AuRRenbereich im Innenbereich gewertet wird. Die zuséatzliche
Flacheninanspruchnahme erfolgt in Anbindung bestehender Siedlungsgebiete. Wei-
tere Flachen dieser GréRenordnung zur ortsangepassten Entwicklung des Ortsteils
werden bereits Uberplant, sonstige Flachen stehen derzeit nicht zur Verfigung. Der
Ortsteil Hebertshausen ist zudem als Hauptsiedlungsgebiet festgelegt.

Die Uberplante innerdrtliche Freiflache entspricht hinsichtlich ihrer zentralen Lage
mit ful3laufiger Erreichbarkeit des Ortszentrums sowie des S-Bahnhofes Heberts-
hausen den Prinzipien des Ziels 3.2 Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung des
LEP, wonach eine kompakte Siedlungsentwicklung angestrebt wird.
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3.2

Hinsichtlich des Nachweises zum Bedarf neuer Siedlungsflachen wird auf die Be-
grindung der 19. Anderung des Flachennutzungsplans verwiesen, ein detaillierter
Bedarfsnachweis ist dort aufgefiihrt. Die wesentlichen Inhalte werden im Folgenden
kurz wiedergegeben:

Im Ergebnis ist festzustellen, dass keine ausreichend grof3en und zusammenhan-
genden Flachen zur Deckung des hohen Bedarfs an Wohnbauflachen zur Verfu-
gung stehen. Der zukiinftige Wohnbauflachenbedarf wurde im ISEK bereits themati-
siert: Prognostiziert ist ein weiterer Rickgang der Belegungsdichte, i.V.m. dem
prognostizierten Bevolkerungswachstum von 1 % ergibt sich ein Bedarf von ca. 600
Wohneinheiten bis 2034 bzw. 33 Wohneinheiten pro Jahr (Basisjahr 2016).

Das Plankonzept ist als Siedlungserweiterung zur Deckung von Teilen des hohen
Wohnbedarfs in Hebertshausen zu bewerten. Der vorhandene Bedarf kann dem-
nach nur durch die Neuinanspruchnahme von bisher nicht baulich genutzter Flache
— in Form bisher landwirtschaftlich genutzter Boden — gedeckt werden. Diese Inan-
spruchnahme erfolgt nur im notwendigen Umfang; die Bodenversiegelung wird
durch entsprechende Festsetzungen auf das notwendige Mafl? begrenzt.

Die Planung (s. Bebauungsplan) sieht eine verdichtete Bebauung mit iberwiegend
Reihenhausern vor. Des Weiteren sind Mehrfamilienhauser, Doppelhauser und Ein-
zelhauser geplant. Dies knlpft an die umgebende Wohnbebauung an, berlcksich-
tigt jedoch bereits eine Verdichtung. Eine mafvolle Erganzung des Siedlungsge-
biets kann somit unter Beachtung ortsspezifischer Gegebenheiten erreicht werden.

Den Grundsatzen und Zielen des Regionalplans 14 B Il 1.2 (G) sowie des Landes-
entwicklungsprogramms 3.1.1 (G) und 3.2 (Z) wird somit Rechnung getragen.

Flachennutzungsplan

Der im Rahmen der 13. Anderung digitalisierte Flachennutzungsplan der Gemeinde
Hebertshausen in der Fassung vom 11.12.2018 stellt den Geltungsbereich sowie
ostlich davon liegende Flachen als Flachen fur die Landwirtschaft dar. Lediglich ein
kleiner Teil im Nordosten des Plangebiets ist als Dorfflache dargestellt.

Nordwestlich, westlich und sudlich angrenzend befinden sich Wohnbauflachen,
norddstlich Dorfgebietsflachen. Entlang der sudlichen und 6stlichen Grenze des
Geltungsbereichs sind Bache dargestellt. Im Westen des Plangebiets, entlang der
angrenzenden Bebauung, befindet sich eine Darstellung einer geplanten Schutz-
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und Leitpflanzung.

Mit der 19. Anderung des Flachennutzungsplans wird das Plangebiet als Allgemei-
nes Wohngebiet dargestellt. Entlang des Walpertshofener Grabens im 6stlichen Teil
des Plangebiets erfolgt eine Ausweisung von Grinflachen. Zudem ist eine wichtige
Ful3- und Radwegeverbindung in der dortigen Grinflache vorgesehen. Die bisher
geplante Schutz- und Leitpflanzung entfallt, eine Verschiebung ist hinsichtlich der
(mittel- bis langfristig) geplanten baulichen Entwicklung auf den verbleibenden 0Ost-
lich gelegenen Flachen fir die Landwirtschaft sowie der Darstellung von Grinfla-
chen nicht erforderlich.

4 /

Abb. 6  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (13. And., Fassung vom 11.12.2018),
ohne MafRstab
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4. Stadtebauliches Konzept

Als Grundlage zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans
dient das vom Planungsver-
band AuRerer Wirtschafts-
raum Minchen im Vorfeld
des  Bebauungsplanverfah-
rens erstellte Bebauungskon-
zept. Dabei dient eine zentra-
le ErschlieBungsstral3e in
Nord-Sid-Richtung als
HaupterschlieBung von der
bestehenden Stralle Am Ei-
chenberg. Eine Weiterfuh-
rung nach Osten zur Er-
schlieBung weiterer Teilfl&-
chen 0Ostlich des Walperts-
hofer Grabens ist dabei be-
ricksichtigt. Die geplante Er-
schlieBung bericksichtigt zu-
dem bereits vorhandene An-
knupfungspunkte des beste-
henden Stral’en- und Wege- i
netzes am Weidenweg und |}—

Pappelweg sowie am Bir- ‘:}, m»» G MM
kenweg. Diese  Anknlp-

fungspunkte dienen der Ver- Abb. 7 Konzept zur Bebauung der westlichen Teilflache der
netzung fir FuRganger und innerdrtlichen Freiflache siidlich Am Eichenberg vom
22.02.2024 (Variante 5), ohne Mal3stab

Radfahrer mit dem bestehen-
den Wegenetz, die HaupterschlieBung erfolgt Uber die Stralle Am Eichenberg. Dar-
Uber hinaus beriicksichtigt das Bebauungskonzept bereits eine Fortfihrung der Er-
schlieBungsstral3e nach Osten, um eine ErschlieBung der 6stlich gelegenen Fla-
chen zu ermdglichen. Dahingehend wurden bereits weitere zur ErschlielBung ange-
dachten Flachen am Bgm.-Reischl-Weg gesichert, so dass dort eine weitere Ver-
bindung zur Alten DorfstraRe hergestellt werden kann.

Das Bebauungskonzept sieht in Anlehnung an die umgebende Bebauung eine
Durchmischung von Gebaudetypen (Einzelhauser, Doppelhduser, Reihenhduser)
unter Bericksichtigung einer verdichteten Bebauung mit Mehrfamilienhdusern vor.
Eine Geschossigkeit von [I+D bzw. Il fur Mehrfamilienhduser ist vorgesehen und
fuhrt die bereits teilweise in der umgebenden Bebauung erreichte Hohenentwick-
lung fort (zusarzlieh-H-Geschosse-im-Bereich-des—zentral-gelegenen-Mehitamilien-
hauses). Die in der Umgebung pragende Wohnnutzung ist hinsichtlich des dringli-
chen Bedarfs nach weiteren Wohnflachen auch im Plangebiet vorgesehen. Das
Konzept sieht insgesamt 60 56 Wohneinheiten vor.

Offentliche Grunflachen sind entlang des Hollgrabens in Nord-Sud-Richtung vorge-
sehen. Das Gewasser erfahrt somit eine Aufwertung. Zudem wird die Wahrneh-
mung des Gewassers durch Verlagerung eines Ful3- und Radwegs sowie der Anla-
ge von Spielgeraten gestarkt.
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Hinsichtlich der Stellplatze sieht das Konzept vor, je Wohnung einen Stellplatz direkt
am Grundstuick (bzw. bei Reihenh&usern in Sammelgaragen in unmittelbarer Nahe)
und einen weiteren Stellplatz in einer zentralen Quartiersgarage zu verorten. Die
Quartiersgarage wird dabei im nordwestlichen Bereich des Plangebiets situiert, die
Zufahrt erfolgt tUber die Stralle Am Eichenberg. Die versiegelten Flachen fur Stell-
platze kdnnen somit reduziert werden.

Fir eine zukinftige Bebauung der verbleibenden Freiflachen dstlich des gegen-
standlichen Plangebiets ist eine weitere Wohnnutzung angedacht. Zufahrtsmaoglich-
keiten bestehen Uber eine vorgesehene Anschlussmdglichkeit Gber den Walpertsh-
ofener Graben im Westen sowie Uber eine Anbindung an die Alte Dorfstral3e tber
den Bgm.-Reischl-Weg im Osten. Die Anschlussmdglichkeit im Westen wird mit ge-
genstandlicher Planung freigehalten. Die Flachen fir eine Anschlussmdglichkeit im
Osten wurden durch die Gemeinde bereits gesichert. Eine zusatzliche (untergeord-
nete) Anbindung kénnte durch Ausbau eines bestehenden Geh- und Fahrtrechts
von Norden von der Bahnhofstral3e erfolgen. Ob diese Anbindung moéglich und um-
setzbar ist, ist gesondert zu prifen.

Zusatzliche Grinflachen sind entlang des Walpertshofener Grabens im Westen so-
wie entlang des Hdllgrabens im Siiden angedacht und sollen die mit dem gegen-
standlichen Bebauungsplan festgesetzten Griinflachen erganzen. Eine konzeptio-
nelle Skizze der angedachten Bebauung ist unten aufgefiihrt, stellt jedoch keine
konkrete Planung dar.

Abb. 8 Konzeptskizze zur weiteren Bebauung des Hofangers, ohne MaR3stab, Quelle Hintergrund-
karte: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 10/2023
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5.1

5.2

5.3

Planinhalte

Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine GrofRe von ca. 213324 21.206 m? und umfasst die Grund-
stiicke FI.Nr. 588, 589, 590/1, 619,-620/30 und 590 TF, alle Gemarkung Heberts-
hausen.

Art der baulichen Nutzung, Zahl der zulassigen Wohnungen

Als Art der baulichen Nutzung wird analog der vorhandenen Pragung der angren-
zenden Gebiete ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die Art der bauli-
chen Nutzung der Umgebung setzt sich somit im Geltungsbereich des gegenstand-
lichen Plangebiets fort. Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen wirden sich jedoch
nicht in das Gebiet einfiigen, so dass diese ausgeschlossen sind.

Zur Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude ist die maximal zu-
lassige Anzahl an Wohnungen festgesetzt. Das stadtebauliche Konzept (s. Kap. 4)
mit der vorgesehenen Errichtung von zwei Geschosswohnungshauten ist dabei be-
riicksichtigt. Die Festsetzung der Anzahl an Wohneinheiten in Wohngebauden ge-
wabhrleistet eine ortsangemessene Dichte unter Beriicksichtigung einer flachenspar-
samen Bebauung sowie der zentralen Lage des Plangebiets.

Maf der baulichen Nutzung

Grundflachen

Mittels festgesetzter Grundflache inkl. Uberschreitungsmaoglichkeit fir untergeordne-
te Anlagen wie Balkone und Terrassen sowie Anlagen geméafi § 19 Abs. 4 BauNVO
wird die Versiegelungsrate begrenzt. Insgesamt kann eine Grundflachenzahl (GRZ)
der Hauptnutzungen (GRZ I) von insgesamt ca. 0,40 (Hauptgebaude inkl. Uber-
schreitung durch Terrassen etc.; in Bezug auf das Nettowohnbauland) erreicht wer-
den. Die Uberschreitungsmoglichkeiten fiir Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO
sind spezifisch festgesetzt: Die Errichtung nutzungstypischer Anlagen soll ermdg-
licht und zugleich eine zu hohe Versiegelungsrate vermieden werden. Die kleineren
Grundstticke von Doppelhausern und Hausgruppen sowie die dadurch dichtere Be-
bauung wurden entsprechend beriicksichtigt. Im Plangebiet kann somit eine durch-
schnittliche GRZ Il (GRZ | + Uberschreitungsmoglichkeiten) von ca. 0,55 (in Bezug
auf das Nettowohnbauland) erreicht werden.

Bei der Begrenzung der versiegelten Flachen der Gemeinschaftscarportanlage und
der Gemeinschaftsgarage (Quartiersgarage) werden die planzeichnerisch festge-
setzten privaten Verkehrsflachen nicht gesondert bei der Uberschreitungsmoglich-
keit fir Anlagen gemanR § 19 Abs. 4 BauNVO bericksichtigt. Eine Versiegelung die-
ser Flachen wird bereits durch die Festsetzung als private Verkehrsflache verdeut-
licht.

Hohenentwicklung

An das Plangebiet angrenzend befinden sich bereits zahlreiche Gebaude mit zwei
Geschossen und zusatzlich genutztem Dachgeschoss. Die dort verbindlichen Be-
bauungsplane ,Am Eichenberg — Ost* inkl. Anderungen, ,In der Au — Teil Nord“ und
,Hebertshausen — Stid“ (2. Anderung) setzen iiberwiegend eine Geschossigkeit von
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5.4

max. 2 Vollgeschossen fest. Ein Dachausbau ist dort zusatzlich moglich bzw. zulas-
sig. Unter Berlcksichtigung einer flachensparsamen Bebauung sowie der zentralen
Lage des Plangebiets ist fur die Hohenentwicklung des Plangebiets eine Geschos-
sigkeit von 11+D bzw. Il fir Geschosswohnungsbauten vorgesehen. Die erhdhte
Geschossigkeit von Geschosswohnungsbauten dient der verbesserten Ausnutzung
der Wohnflache im dritten Geschoss. Die Hohenentwicklung wird im Bebauungsplan
mittels Wandhohen i.V.m. den zuldssigen Dachneigungen sowie einer Firsthohe ge-
steuert. Mit der geplanten Bebauungshoéhe ist eine vertragliche Weiterentwicklung
der Bestandsbebauung gewahrleistet. Die festgesetzte Firsthéhe entspricht der ma-
ximal zulassigen Firsthohe des westlich angrenzenden Bebauungsplans ,In der Au

1./2. And. BP
Am Eichenberg Ost

VG: max. Il

Traufhohe: grundstiicksbezogen
SD mit DN: 35-42°
Dachaufbauten: zuldssig

| Vollgeschoss zulidssig

1
=
[
| N+D
]
/ Il Vollgeschosse zuldssig

BP In der Au

- ‘Teil Nord
“é__,,VG: loder Il
FH: max. 10,5m
Kniestock: max. 0,3 m
0w »SD Mit DN: 35-43° ©
Dachaufbaulen;rzrul'eissigp*’y
{;“
¢

o ‘ Hebertshausen-Siid
i,

k)
%
E =] @ VG: max. I ‘
&/ WH: max. 6,3 m
EEJ H #SD mit DN: 30-40° (bei Il)_\=*
wilem L

Dachaufbauten: zuldssig
Ve —

Abb. 9 Bestandsanalyse der Geschossigkeit der angrenzenden Bereiche des Plangebiets (Ge-
schosse Bestand gem. Ortseinsicht, Dachgeschosse stellen nicht zwingend Vollgeschosse
dar; zulassige Vollgeschosse gem. rechtsverbindlicher Bebauungsplane), ohne Mal3stab,
Quelle Hintergrundkarte: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 10/2023

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache und Abstandsflachen

Zur rdumlichen Anordnung der Geb&ude werden Baugrenzen festgesetzt. Grundla-
ge ist dabei das stadtebauliche Konzept (s. Kapitel 4), welches eine ortsubliche Be-
bauung mit Verdichtungsansatzen berucksichtigt. Untergeordnete Gebaudeteile wie
Balkone, Terrassen und erdgeschossigen Anbauten werden durch gesondert fest-
gesetzte Baugrenzen beachtet.
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5.5

Die festgesetzte offene Bauweise gewdahrleistet eine Mischung unterschiedlicher
Wohnformen in Einzel- und Doppelhdusern sowie Hausgruppen im Rahmen einer
ortsangepassten Bebauung. Die Abstandsflachen richten sich nach der gemeindli-
chen Abstandsflachensatzung, wodurch eine ausreichende Belichtung und Belif-
tung sowie ein angemessener Sozialabstand gesichert werden.

Lediglich im Bereich der Quartiersgarage sind die erforderlichen Abstandsflachen
abweichend von der gemeindlichen Abstandsflachensatzung festgesetzt. Die dort
erforderliche Abstandsflachentiefe entspricht der Bayerischen Bauordnung. Von ei-
ner erheblichen Beeintrachtigung der Belichtung und Beltftung von Nachbargrund-
stiicken ist auch dort nicht auszugehen. Anzumerken ist dabei auch die geplante
Aufschittung des Gelandes aufgrund der vorhandenen Grundwasserverhaltnisse.
Gegenuber dem bestehenden Gelande erfolgt im Bereich der Quartiersgarage eine
Aufschittung von ca. 0,5 m.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Festsetzungen berlicksichtigen das stadtebauliche Konzept (s. Kapitel 4), wo-
nach je Gebaude ein Stellplatz in der Quartiersgarage sowie ein Stellplatz auf dem
eigenen Grundstick (bzw. in einer gemeinschaftlichen Carportanlage fir Reihen-
hauser) vorgesehen ist. Die zwei norddstlich gelegenen Baugrundstiicke sind auf-
grund bestehender privatrechtlicher Regelungen sowie der bereits vorhandenen
Darstellung des Flachennutzungsplans als Baugebiet (Mischgebiet) hiervon ausge-
nommen. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Quartiersgarage sind die Stellplatze
der Reihenh&user der Hausgruppen ostlich der Quartiersgarage (WA 2 und WA 3)
vollstandig in der Quartiersgarage untergebracht, die Stellplatze des Geschosswoh-
nungsbaus noérdlich davon (WA 10) tberwiegend (18 von 24 Stellplatzen).
Grundsatzlich ist die Anzahl erforderlicher Stellplatze gemal der Stellplatzsatzung
der Gemeinde nachzuweisen.

Zur Gewahrleistung der Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts ist die Lage von
Stellplatzen und Carports festgesetzt. Ostlich angegliedert an die Wendeanlage im
suddostlichen Bereich des Plangebiets sind Flachen fir eine Gemeinschaftscarport-
anlage vorgesehen. Dies berticksichtigt i.V.m. der Quartiersgarage den erforderli-
chen Stellplatzbedarf der Hausgruppen.

Die Quartiersgarage im Sinne einer Flache fir eine Gemeinschaftsgarage ist im
nordwestlichen Bereich des Plangebiets verortet. Der Standort der Quartiersgarage
am Eingang des geplanten Quartiers eignet sich hierfir, da somit Wege durch das
Quartier entfallen. Die Il-geschossige Quartiersgarage wird oberirdisch errichtet. Die
Zufahrt ins Erdgeschoss erfolgt dabei von Osten Uber die geplante ErschlieBungs-
stral3e, die Zufahrt ins Obergeschoss Uber eine Rampe von der Stral3e Am Eichen-
berg. Hinsichtlich der Vertraglichkeit der Quartiersgarage mit den umgebenden
Wohnnutzungen wird auf Kapitel 5.13 verwiesen.

Zur Bewahrung eines einheitlichen Ortsbildes werden Anforderungen an Carports
und Nebenanlagen festgesetzt. Die vorgesehene Errichtung von Carports gewahr-
leisten gegenlber von Garagen eine Auflockerung und Durchléssigkeit der Bebau-
ung zur Entwicklung eines ansprechenden Ortshildes. Dahingehend sind Garagen
innerhalb des Plangebiets unzulassig (mit Ausnahme der Quartiersgarage).
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5.6

5.7

5.7.1

Bauliche Gestaltung

Hinsichtlich der baulichen Gestaltung werden Festsetzungen getroffen, die einer-
seits eine angemessene Gestaltungsqualitat sichern und gleichzeitig ein hohes Mal3
an Flexibilitat ermoglichen. Das in der Umgebung entwickelte Erscheinungsbild soll
im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans fortgesetzt werden. Zur
Wahrung eines einheitlichen Ortshildes wird die Grundrissform inkl. der Tiefe unter-
geordneter Anbauten, die Dachform inklusive Dachneigung und Dachiberstand, die
Hauptfirstrichtung sowie Anforderungen an Dachaufbauten festgesetzt. Dahinge-
hend werden ebenfalls Anforderungen an Anlagen zur Nutzung von Solarenergie
formuliert. Lichtgraben sind zur Vermeidung der Freilegung von Kellergeschossen
sowie hinsichtlich der relativ ebenen Topographie ausgeschlossen.

Um eine profilgleiche Bauweise von Doppelhausern oder Hausgruppen zur Entwick-
lung eines einheitlichen und ruhigen Erscheinungsbilds zu gewahrleisten, sind ein-
heitliche Wandhthen und Dachneigungen sowie die Ausbildung nur einer Dachauf-
bauart festgesetzt.

Verkehr und ErschlieRung

Verkehrserschliel3ung

Die verkehrliche und technische ErschlieBung erfolgt innerhalb des Plangebiets
Uber die herzustellenden StrafRen. Der Anschluss des Plangebiets erfolgt tber die
nordlich gelegene StralRe Am Eichenberg. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung
sowie leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien sind dort vorhan-
den bzw. werden dort verlegt. Zur Sicherung der elektrischen Versorgung des Plan-
gebiets ist vorgesehen, eine Transformatorenstation sidlich des Plangebietes ent-
sprechend zu erweitern.

Die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen entsprechen der ErschlieBungspla-
nung des Baugebiets. Neben vorgesehener Strallenmulden zur Entwéasserung ist im
nordlichen Teil ein abgesetzter Gehweg geplant. Zur ErschlieBung der weiter 6stlich
gelegenen Freiflachen wird ein Anschluss nach Osten freigehalten.

Zur Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen wurde eine Verkehrsuntersu-
chung veranlasst (s. Anlage 4). Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnis-
sen:

Die Kapazitatsbetrachtungen zeigen, dass der Knotenpunkt K1 — Minchner Stral3e /
Akazienring mit Beriicksichtigung der Verkehrsbelastungen 2035 ,Am Hofanger +
Erweiterungsflache” in der Abendspitzenstunde nicht mehr leistungsfahig ist. Dem-
nach sind mit Realisierung beider Baugebiet MalRnahmen zur Ertlichtigung des Kno-
tenpunktes erforderlich (z.B. Kreisverkehr, Lichtsignalanlage). Die beispielhafte Be-
rechnung der Leistungsfahigkeit als Kreisverkehr mit Bericksichtigung beider Bau-
gebiet zeigt, dass der Knotenpunkt somit den Verkehr ausreichend leistungsfahig
abwickeln kann.

Der Knotenpunkt K2 — Freisinger Stral3e / Franz-Schneller-Stral3e sowie der Kno-
tenpunkt K3 — Freisinger Stral3e / Minchner Straf3e / Alte Dorfstral3e sind bereits mit
den heutigen Verkehrsbelastungen in der Abendspitzenstunde nicht mehr leistungs-
fahig. Somit sind schon heute Erttichtigungsmafnahmen erforderlich.

Fir den Knotenpunkt K4 (Bahnhofstra3e / Am Eichenberg) wird in den Kapazitats-
betrachtungen eine sehr gute Leistungsfahigkeit mit sehr hohen Kapazitatsreserven
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5.7.2

in allen maflgebenden Spitzenstunden ermittelt. An diesem Knotenpunkt sind zu-
kinftig somit keine ErtichtigungsmalRnahmen erforderlich.

Insgesamt zeigt die Verkehrsuntersuchung, dass mit der Realisierung des Bauge-
biets ,Am Hofanger” aus verkehrsplanerischer Sicht keine Anderungen des beste-
henden Strallennetzes (z.B. weitere ErschlieBungsstral3en des Baugebietes) erfor-
derlich sind, da die ErschlieBung Am Eichenberg mit den zu erwartenden Verkehrs-
belastungen als schmale Zweirichtungsfahrbahn gemafR der RASt 06 eingeordnet
werden kann. Wenn zukinftig auch die Erweiterungsflache bebaut werden soll, ist
eine zusatzliche Anbindung dieses Baugebiets an das bestehende Stral3ennetz er-
forderlich, da dann die Belastungsgrenzen fir schmale Zweirichtungsfahrbahnen
gemal der RASt 06 nicht mehr eingehalten sind.

Der bisher zentral durch das Plangebiet verlaufende Ful3- und Radweg wird in die
offentliche Griunflache entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze verlegt. Statt
des sudlichen Anschlusses mittels Briicke zur LigsalzstraRe erfolgt eine Anbindung
an den Birkenweg. Dies tragt zum einen dem sanierungsbedurftigen Zustand der
bestehenden Bricke und zum anderen der breiteren Durchgangigkeit hinsichtlich
der Durchfihrung eines Winterdienstes im Birkenweg Rechnung. Von einer unzu-
mutbaren Beeintrachtigung der Anlieger des Birkenwegs aufgrund der Verlagerung
des Ful3- und Radweges ist nicht auszugehen.

Die fuRlaufige ErschlieBung der norddstlichen Hausgruppen (WA 2 und WA 3) er-
folgt aufgrund erforderlicher Spartenverlegungen mittels 6ffentlicher FuBwege, somit
wird auch eine Durchgangigkeit des Quatrtiers erreicht.

Hinsichtlich der Mullbeseitigung ist festzuhalten, dass ein Befahren durch Abfall-
sammelfahrzeugen der nach Osten zu verlangernden StralRen Weidenweg und
Pappelweg nicht moglich ist. Der Abfall ist durch die zuklnftigen Bewohner dieser
Teilbereiche zu Sammelpléatzen zu bringen, so dass eine Millabholung gewahrleis-
tet werden kann. Die Sammelplatze sollen sich im Einmundungsbereich der ,Stich-
stralRen® befinden, entsprechende Flachen sind im Rahmen der Erschlielungspla-
nung bereits bericksichtigt. Die Flachen befinden sich innerhalb der festgesetzten
offentlichen Verkehrsflachen.

Im Sinne einer moglichst geringen Auswirkung von Versiegelungen sind fur Stell-
platze und Zufahrten sowie private Fullwege und Abstellflachen nur wasserdurch-
lassige Belage zulassig.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Trinkwasserversorgung samtlicher Bauvorhaben erfolgt Uber den Anschluss an
die zentrale Wasserversorgungsanlage. Die Abwasserentsorgung erfolgt Gber den
Anschluss an einen Schmutzwasserkanal.
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5.7.3

Oberflachenwasserbeseitigung

Im stadtebaulichen Entwicklungskonzept wurde der aktuelle Stand der Erschlie-
Bungsplanung beriicksichtigt. Auf Basis eines ergdnzenden Baugrundgutachtens
wurde festgestellt, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser im Baugebiet
mdoglich ist. Ein Bodenaustausch bis zu den wasserdurchlassigen Bodenschichten
ist vsl. erforderlich. Aufgrund des Grundwasserstandes ist die Versickerung oberfla-
chennah umzusetzen (z.B. mittels Mulden).

Die ErschlieBungsplanung sieht dahingehend fiir die Versickerung von Nieder-
schlagswasser innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen einen—Grinstreifen—for
Versickerungsmulden-innerhalb-der-offentlichen-Verkehrsflachenvor eine stralien-
begleitende Mulde vor.

Hinsichtlich der Oberflachenwasserbeseitigung bei Starkregenereignissen ist ge-
plant, die StraRenraume in einem V-Profil auszubilden. Bei einer Uberschreitung der
vorhandenen Ruckhaltekapazitaten der stra3enbegleitenden Mulden erfolgt zu-
nachst ein Einstau innerhalb des StralRenraums, anschlieBend erfolgt ein oberfla-
chiger Abfluss im StraBenraum. Uber das Langsgefalle der StraRe wird anfallendes
Wasser in Richtung der beiden Graben gefiihrt.

Da im Starkregenfall die Graben laut WWA vollgefillt sind, kann die zusatzliche
Wassermenge des Baugebiets nicht aufgenommen werden. Demzufolge erfolgte im
Rahmen der ErschlieBungsplanung ein Uberflutungsnachweis fir ein 30-jahriges
Regenereignis, wonach ein entsprechendes Niederschlagsvolumen in den offentli-
chen Flachen zurlickzuhalten ist. Das erforderliche Volumen wird im Rahmen der
ErschlieBungsplanung berechnet. Das Retentionsvolumen erfolgt mittels Aufweitun-
gen des westlichen Ufers des Walpertshofener Grabens.

Das erforderliche Volumen wird unterhalb des Stauwasserspiegels und oberhalb
des mittleren Wasserspiegels (MQ) zusatzlich geschaffen. Fur die Schaffung des
Retentionsvolumens ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Mit der vorgesehenen Entwasserungsplanung erfolgt keine Verschlechterung fur die
Bestandsbebauung.

Auf den jeweiligen Bauparzellen ist anfallendes unverschmutztes Niederschlags-
wasser uber die belebte Bodenzone zu versickern. Von den einzelnen Bauwerbern
ist zu prufen, ob die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) An-
wendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Benutzung vorliegt. Die Anforderun-
gen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von Niederschlagswasser sind der
NWFreiV und den dazugehorigen technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu ent-
nehmen. Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA
M 153 und DWA-A 138, in Verbindung mit dem Arbeitsblatt DWA-A 102-2 und ggf.
dem DWA-Arbeitsblatt 117 zu beachten.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspilung wird hingewiesen. Der Bau von Re-
genwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzu-
zeigen (8 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass
keine Ruckwirkungen auf das dffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.
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5.8

Warme-Energieversorgung

Zur Warme-Energieversorgung des Plangebietes wurde eine Potenzialanalyse er-
stellt. Dabei wurden mogliche Warmeversorgungsvarianten (Spitzenlast mittels
Hackgut und div. Auspragungen von Warmepumpen) auf Basis des abgeschatzten
Warmebedarfs miteinander verglichen. Unter Betrachtung der ékonomischen Kenn-
werte sowie einer CO2-Bilanzierung der Warmeversorgungsvarianten soll die Nah-
warme-Versorgung des Plangebiets im Ergebnis durch einen eigenwirtschaftlichen
Ausbau der bestehenden Hackschnitzel-Anlage bzw. Netzes der Fa. Boswirth erfol-
gen. Das bestehende Nahwarmenetz soll dahingehend im Plangebiet erweitert und
nach einer vertraglich vereinbarten Laufzeit an die Gemeinde Ubergehen. Die ge-
plante Warme-Energieversorgung soll mittels stadtebaulicher Vertrage mit den je-
weiligen Bauherren vertraglich geregelt werden.

Grinordnung

Zur Durchgrinung des Baugebiets sind die nicht Gberbaubaren privaten Grund-
stucksflachen als Freiflachen zu gestalten und pro 300 gm angefangene Grund-
stuckflache ist ein heimischer Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen. Es werden
hierfur Arten und Mindestpflanzqualitaten fir zu pflanzende Baume aufgefuhrt.

Zur qualitatvollen Randeingriinung wird eine 6ffentliche Grinflache im Osten und im
Suden des Plangebiets mit einer Tiefe von ca. 15 m (bis zu ca. 20 m) im Osten (inkl.
Ausgleichsflache) und ca. 6,5 m im Sliden festgesetzt.

Der Walpertshofer Graben soll 6kologisch als Ausgleichsflache entwickelt werden,
zugleich ist mit den Uferaufweitungen der errechnete Ruckhalteraum nachzuweisen.

Zur qualitatsvollen Durchgriinung des Baugebiets sind im 6ffentlichen StralRenraum
im begleitenden Grunstreifen Laubbaume als zu pflanzend festgesetzt. Im Sinne der
Anpassung der Planung an den Klimawandel und unter Berlcksichtigung des Ext-
rem-Standorts Stral3enraum, werden hier standortgerechte klimaresistente Laub-
baume (also auch nicht heimisch Arten) zugelassen. Das Stral3enbegleitgriin ist mit
salzvertraglicher Bankettmischung mit erhéhtem Blumenanteil und beigemischter
Feldblumenkomponente anzulegen bei max. Wuchshéhe von 80 cm. Die Flache ist
sobald der Aufwuchs die Sicht behindert; i. d. R. ca. 2-3x pro Jahr zu méahen. Das
Mahdgut ist nach jedem Schnitt von der Flache zu entfernen.

Die festgesetzten grunordnerischen Planungen, Nutzungsregelungen und Mal3-
nahmen sind im Zuge der jeweiligen Bau- bzw. ErschlieRungsmalRnahme umzuset-
zen, spatestens jedoch in der Pflanz- bzw. Vegetationsperiode nach Nutzungsauf-
nahme der Geb&ude. Mit den Genehmigungsunterlagen ist ein qualifizierter Freifla-
chengestaltungsplan einzureichen.

Um zuklnftig den Wasserabfluss aus dem offentlichen StraRenraum abzufangen,
sind Grunflachen im Sinne von Stral3enbegleitgriin im Stralenraum als Sickermul-
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5.9.2

den auszugestalten.

Im Plangebiet werden zahlreiche Neupflanzungen zur Ein- und Durchgriinung vor-
genommen. So tragen auch Einzelbaumpflanzungen in den privaten Géarten zu einer
Auflockerung und Durchgriinung des Planungsraumes bei. Die Pflanzmaflinahmen
verstarken wesentlich die Strukturvielfalt der bisher intensiv genutzten Agrarland-
schaft und bilden einen Biotopverbund zu den umliegenden Gehdolzstrukturen im
Osten entlang des Walpertshofer Grabens.

Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Umweltschutz

Im Rahmen der im Umweltbericht dargestellten Umweltprufung wird aufgezeigt,
dass die Umsetzung der vorliegenden Planung den Verlust von Uberwiegend land-
wirtschaftlich genutzter Flache zur Folge hat.

Es werden keine Ziele und MalRnahmen im Arten- und Biotopschutzprogramm Bay-
ern (ABSP) fur das Planungsgebiet dargestellt. Schwerpunkt- oder Schutzgebiete
werden ebenfalls nicht zugewiesen. Im Geltungsbereich selbst sowie in naherer
Umgebung befinden sich keine ASK-Nachweis-Punkte. Es sind keine bekannten
Okokatasterflachen betroffen.

Die betroffenen Flachen haben insgesamt betrachtet eine geringe Bedeutung fur
den Naturhaushalt. Die Bebauung fiuhrt zu einer dauerhaften Versiegelung von Fl&-
chen. Boden und Wasserhaushalt werden dadurch beeintrachtigt und Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen geht verloren. Die geplanten Verkehrsflachen und baulichen
Anlagen fuhren zu einer Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist im Folgenden eingefugt und inhaltlich in den
Bebauungsplan eingearbeitet. Die Einstufung des Plangebiets vor der Bebauung
wird anhand zweier Ortsbegehungen vom 25.03.2024 und einer Begehung vom Mai
2023 im Rahmen der artenschutzrechtlichen Kartierungen bewertet. Die Festset-
zungen zur Begrunung von Dachflachen der Quartiersgarage sowie von Carports,
zur Verwendung versickerungsfahiger Belage, zum Ausschluss von Stein-/Kies-
/Splitt- und Schottergarten sowie zur naturnah gestalteten Wasserrlickhaltung leis-
ten einen wesentlichen Beitrag zu einer umweltvertraglichen Entwicklung. Durch
diese Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen kann eine Reduzierung der
Ausgleichsfaktoren erfolgen. Bereits versiegelte Flachen, wie der von Nord nach
Sud verlaufende Rad- und FuRweg, und Grin-, bzw. Gewasserflachen, die zwar im
Geltungsbereich liegen aber nicht Uberbaut werden, sind in der Bilanzierung nicht
berucksichtigt.
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Beeintrachtigungsintensitat
Ausgangszustand/ Eingriffsflache = Ausgangs- | Eingriffs- | Ausgleichs-
Bezeichnung (BNT) Geltungsbereich BPI m2 | zustand = | faktor = | bedarf (WP)
Anlage 1 Liste: 1a, 1b, 1c (21.206 m?) Wertpunkte GRZ
(WP) 0,3-1)
intensiv bewirtschaftete Acker 15.815 3 0,31 14.708
ohne oder mit stark verarmter
Segetalvegetation (A11)
Grinflachen und Geholzbe- 279 3 0,31 259
stande junger bis mittlerer
Auspragung entlang von
Verkehrsflachen (V51)
Intensivgrinland, genutzt (G11) 869 3 0,31 808
Intensivgrinland, genutzt (G11) 2.999 3 0 0
Rad-/FuBwege und Wirt- 414 0 1 0
schaftswege, versiegelt (V31)
Stark verénderte FlieRgewas- 830 3 0 0
ser (Rhitral und Potamal, i.d.R.
entsprechend der Stufe der
Gewasserstruktur 5) (F12)
Summe [WP] 15.776
Planungsfaktor (Tab 2.2) Begriundung Sicherung Angabein
%
Verwendung versickerungs- Erhalt der Wasserauf- Festsetzung 3
fahiger Belage nahmefahigkeit des in BP,
Bodens aufgrundl.
§9 Abs. 1
Nr. 20
BauGB
naturnahe Gestaltung offentli- | Okosystemleistungen Festsetzung 5
cher Grunflachen in BP,
aufgrundl.
89 Abs. 1
Nr. 15
BauGB
Auschluss von Stein-/Kies- Wichtiger Beitrag fur Festsetzung 5
/Splitt- und Schottergarten Artenvielfalt und Natur- in BP,
schutz. Nahrungsgrundla- | aufgrundl.
ge und Habitat fur 89 Abs. 1
Insekten und andere Tiere | Nr. 25
BauGB
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Flachdachbegriinung Begrtinte Flachdacher Festsetzung 3
leisten einen wichtigen in BP,
Beitrag fur den Wasser- aufgrundl.
rtckhalt von Nieder- 89 Abs. 1
schlagswasser (empfoh- | Nr. 25
lene Mal3nahme der BauGB

Wasserhaushaltshilanz)
zudem bieten sie
Lebensraum fur Insekten,
leisten einen wertvollen
Beitrag fur die Biodiversi-
tat und tragen zu Einspa-
rungen von Heiz- und
Kihlenergie bei.

Summe max. 20% - 16

Summe [WP] - Planungsfaktor = Summe Ausgleichsbedarf [WP] 13.251

5.9.3

Tabelle 1: Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (Grundlage: Leitfaden der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bau-
leitplanung” (Fassung Dezember 2021) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesent-
wicklung und Umweltfragen (StMLU), WipflerPLAN

Nachweis der Ausgleichsflachen

Im Rahmen der Eingriffsermittiung wird ein Ausgleichsbedarf gem. Leitfaden ,Bau-
leitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung“ (Fassung Dezember 2021) von 13.251 Wertpunkten (WP) ermittelt.

Im Plangebiet steht eine Flache entlang des Grabens bis zu einem Umfang von
2.206 m2 fir den Ausgleich zur Verfiigung. In diesem Bereich soll der Walpertshofer
Graben und die westlich angrenzende Griinflache 6kologisch entwickelt werden. Als
Ausgangszustand wird von einem stark veranderten FlieRgewasser (BNT F12) und
einer intensiv genutzten feuchten Grinlandflache (G11) ausgegangen. Die Grin-
landflache soll zu einer extensiv genutzten, mafig artenreichen seggen- oder bin-
senreichen Feucht- oder Nasswiese (G221, 9 WP) entwickelt werden.

Die Flache ist mit einer Feuchtwiesen-Ansaatmischung mit mind. 50 % Kréauteran-
teil, aus der Herkunftsregion ,Unterbayerische Hugel- und Plattenregion“ (HK 16)
herzustellen. Die Flache ist 1 bis 2 x jahrlich (erster Schnitt ab 01.08.) mit dem Bal-
kenmaher zu mahen, des Schnittguts ist abzufuhren. Auf Diingung sowie Pflanzen-
schutzmitteln ist zu verzichten, Gehélzaufwuchs ist regelméafige zu entfernen.

Nach dem Erreichen des Entwicklungsziels ist eine Erhaltungsdiingung nach vorhe-
riger Absprache mit der UNB moglich.

Zudem werden naturferne Gewasserabschnitte des Walpertshofer Grabens, die ak-
tuell durch einen geradlinigen Lauf, ein tief eingeschnittenes Trapezprofil und inten-
siver Nutzung bis an die Gewasseroberkante beeintrachtigt sind, zu mafig veran-
derten Bachabschnitten entwickelt.

Hinsichtlich der Morphologie wird das Gewéasserprofil an drei Abschnitten umgestal-
tet und ein neuer Gewasserlauf anleget. Durch das Einbringen von Strukturelemen-
ten, Totholz und Storsteine wird die Eigenentwicklung initiiert.

Durch die Anpflanzung von Ufergehélzen und die Ansaat einer geeigneten Ufermi-
schung sollen ein artenreicher Ufersaum und Ufergeholzstreifen entwickelt werden,
dabei sind bestehende Gehdlze zu erhalten und in die MaRnahme zu integrieren.
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Als Erhaltungs- und EntwicklungsmalRnahme ist eine jahrliche Mahd ab dem 15.09.
inkl. Abfuhr des Mahdgut vorgesehen. Der Verzicht auf Dingung und Pflanzen-
schutz ist zwingend.

Durch die Anlage einer Ausgleichsflache durch die Herstellung einer Feuchtwiese
und okologischen Gewasserentwicklung wird der Eingriff vollstdndig ausgeglichen.
Durch die Planung sind — zusammenfassend betrachtet — keine erheblich nachteili-
gen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Ausgangszustand nach Prognosezustand nach .
_|BNT BNT AusgleichsmalRnahme
P
0E> .
(@] (o)) ~ [2)
< < < E |2 2, | 2=
c| o c o c c | 2 2L]| Lo
gl 3 5 :| 3 5 S| 28 32 282
s| O T O 9] S | 8| 2% ?J"é
0 o @ S| o+~ | 3§
m m | < c <
|
MafRig artenreiche
seggen- oder
1 | G11 | Intensivgrinland 3 | G221 | binsenreiche Feucht- 9 891| 6 0| 5.346
und Nasswiesen
(extensiv genutzt)
St'ark verqnderte MéaRig veranderte
FlieRgewdasser ; R :
. FlieRgewdsser (Rhitral
(Rhitral und und Potamal, i.d.R
2 |F12 | Potamal, i.d.R. 3 |F14 y 11 | 1.315| 8 0| 10.520
entsprechend der
entsprechend der Stufe der Gewss-
Stufe der Gewas- serstruktur 3)
serstruktur 5)
Summe Ausgleichsumfang [WP]  15.866
Tabelle 2: AusgleichsmaRnahmen, WipflerPLAN
5.10 Artenschutz

Im Arten- und Biotopschutzprogramm des Landkreises Dachau sind fur die beplan-
ten Flachen keine Ziele bezliglich der Erhaltung und Optimierung naturschutzfach-
lich bedeutsamer Trockenstandorte, Feuchtstandorte oder Gewasser verzeichnet.
Im Geltungsbereich befinden sich keine ASK-Nachweis-Punkte.

Durch das Vorhaben werden Flachen dauerhaft Giberbaut und versiegelt, die einen
potenziellen Lebensraum flir Arten darstellen kdnnen. Betroffen ist dabei eine
Ackerflache, die aufgrund ihrer intensiven Nutzung bzw. Nahe zu bestehenden
Wohngebieten als naturferner Biotoptyp bezeichnet wird. An der Ostlichen Grenze
verlauft der Walpertshofer Graben, welcher an der stdlichen Grenze in den Hoéllgra-
ben mindet. Entlang des Walpertshofer Grabens wachsen auf der 6stlichen Bo-
schung einige gewasserbegleitende Gehdlze. Der Graben selbst ist strukturarm und
hat einen geraden Verlauf. Zum Zeitpunkt der Kartierungen floss darin geringfiigig
Wasser. Das Untersuchungsgebiet wurde bislang landwirtschaftlich genutzt
(Maisanbau). Das UG wird von Nord nach Sid von einem asphaltierten Ful3weg mit
begleitender Beleuchtung durchtrennt. Dieser Weg wird stark frequentiert, u.a. von
freilaufenden Hunden.
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Eine Ortseinsicht fur eine artenschutzrechtliche Vorabschatzung erfolgte am
25.03.2024 bei trockener Witterung. Das gesamte Grundstick wurde abgegangen
und alle Gehdlzstrukturen wurden mittels Fernglas auf alte Brutvogelnester gepruft.
Im Zuge der Ortseinsicht konnten keine Nester von geholzbrutenden Arten in den
vorhandenen Geholzstrukturen beobachtet werden. Durch die umliegenden Wohn-
gebiete sowie der Nutzung des FuRweges sind die Flachen bereits vorbelastet. Eine
Betroffenheit von saP-relevanten Brutvogelarten kann somit ausgeschlossen wer-
den. Der betroffene Gehdlzbestand konnte lediglich ,Allerweltsarten” als Ruhestatte
dienen. Offenlandbriter, wie Feldlerche und Wiesenschafstelze, sind ebenfalls aus-
zuschlieBen, da eine umlaufende Kulissenwirkung vorhanden ist. FUr andere saP-
relevante Arten(gruppen) bietet das Planungsgebiet keine geeigneten Habitatstruk-
turen.

Die saP (s. Anlage 3) sieht folgende Vermeidungsmaf3nahmen vor, diese sind in der
Planung entsprechend bertcksichtigt und in der Satzung teilweise festgesetzt:

e V1: Anreicherung der Strukturvielfalt: Zur Anreicherung der Strukturvielfalt ist
auf eine qualitatvolle Ein- und Durchgriinung des Baugebietes zu achten, um
damit den Végeln neue Habitate zu bieten.

e V2: Durchlassigkeit fur Kleinsauger: Alle Einfriedungen sind sockellos auszu-
fuhren und missen einen Mindestabstand von 10 cm zum Boden aufweisen.

e V3: Verwendung von insektenfreundlichem Licht: Zur Vermeidung von Be-
eintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind zur Beleuchtung der AuRenbereiche
ausschlie3lich Natriumdampf-Hochdrucklampen, Natriumdampf-
Niederdrucklampen oder LED-Leuchtmittel, mit Richtcharakteristik unter Ver-
wendung vollstandig gekapselter Lampengehause zu verwenden.

e V4: Anbringen von Nistkasten: Um das Angebot von Nistmdglichkeiten fir
Brutvdgel zu verbessern, sollte an den Wohnhausern je ein Nistkasten fur Vogel
an einem geeigneten Standort (Nord-, Ost- oder Sudostfassade in mind. 3 m
Hohe Uber Gelande) angebracht werden. Alternativ kdnnen auch an den Gehdl-
zen entlang des Walpertshofer Grabens einige Nistkasten installiert werden.

o V5: Aufwertung des Walpertshofer Grabens: Folgende MalRhahmen werden
zur Aufwertung des Grabens vorgeschlagen und sollten ab der Mittelwasserlinie
umgesetzt werden:

o Grabenaufweitung mit Stillwasserbereichen (stromungsberuhigte Berei-
che fur Libellenlarven und Schnecken)

o Einbringung von Stérelementen aus gréReren Steinen oder kleinen Wur-
zelstocken

o Pflanzung von gewésserbegleitenden Gehdlzen an einigen Stellen im
Westen des Grabens zur Schaffung von Schattenbereichen

o Entwicklung einer Hochstaudenflur auf den Boschungen (Habi-
tat/Ruckzugsort fur Libellen und Amphibien)
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5.11

5.12

5.13

Einfriedungen und Abgrabungen bzw. Aufschittungen

Zur Wahrung eines ansprechenden Ortshildes ist die Hohe von Einfriedungen be-
grenzt, zudem sind geschlossene Einfriedungen unzulassig. Einfriedungen sind des
Weiteren mit einem Bodenabstand von mindestens 0,1 m zulassig. Dies sichert die
Durchgangigkeit fur Kleintiere.

Aufgrund wasserwirtschaftlicher Anforderungen wird die Stra3e aus des bestehen-
den Gelande herausgehoben. Die geplanten StralRenhdhen liegen ca. 10-65 cm
Uber dem bestehenden Gelandeniveau. Dahingehend sind auch Aufschittungen der
Baugrundstucke erforderlich. Grundséatzlich sind die bestehenden Gelandehdhen an
den Grenzen des Geltungsbereichs beizubehalten.

Abgrabungen sind dahingehend unzulassig. Zur Herstellung von Mulden und Re-
tentionsraumen sind Abgrabungen begrenzt. Bei der Herstellung von Retentions-
raumen ist im Hinblick auf die Entwéasserungsplanung (s. Kapitel 5.7.3) auch die
Aufweitung der angrenzenden Graben zulassig.

Wasserwirtschaft

Aufgrund der vorhandenen Untergrundverhéltnisse mit hoch anstehendem Grund-
wasser wird entsprechend der Empfehlung des Geotechnischen Gutachtens vom
14.09.2020 des Grundbaulabors Miinchen (s. Anlage 1) eine wasserdichte und auf-
triebssichere Bauweise festgesetzt.

Zur Erhdhung des Retentionsvolumens bei Niederschlagsereignissen, auch im Hin-
blick eines klimasensiblen Umgangs, ist eine Herstellung von Zisternen festgesetzt.
Dies tragt zur Forderung der Grundwasserneubildung und der natirlichen Leis-
tungsfahigkeit des Bodens bei.

Diesbezuglich ist auch die Versickerung von Niederschlagswasser festgesetzt.

Ferner ist entlang des Walpertshofener Grabens sowie des Hdéllgrabens die Anfor-
derungen bzgl. Gewéasserrandstreifen einzuhalten. In der Satzung erfolgt dies durch
einen textlichen Hinweis. Von einer plangraphischen Verortung wird aufgrund der
Planlesbarkeit sowie der ohnehin an die Gewasser angrenzenden Grin- und Aus-
gleichsflachen verzichtet.

Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplanen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu be-
riicksichtigen. Die Gemeinde Hebertshausen hat deshalb Giber den Planer die Inge-
nieurbliro Kottermair GmbH, Altomunster, damit beauftragt, die Larmimmissionen
aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sachverstandig zu untersu-
chen. Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiro Kottermair
GmbH vom 28.03.2024, Auftrags-Nr. 8615.1 / 2024 - JB (s. Anlage 5), bestehen aus
schalltechnischer Sicht unter Bertcksichtigung der in der Satzung aufgefuhrten
Festsetzungen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplans. Im
Einzelnen kommt die schalltechnische Untersuchung zu folgenden Ergebnissen im
Hinblick auf die Verkehrslarmimmissionen:

Nach der schalltechnischen Untersuchung der Ingenieurbiro Kottermair GmbH
werden aul3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans die Immissionsricht-
werte der TA Larm durch die Emissionen der Quartiersgarage nicht Uberschritten.
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5.14

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets und die Errichtung der Quartiers-
garage im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist somit zulassig.

Entsprechende Festsetzungen sind in den Bebauungsplan aufgenommen.

Hinsichtlich der innerhalb des Plangebiets liegenden Wohnnutzungen ist folgendes
festgehalten: Gemal einer mehr als 30-jahrigen Rechtsprechung gelten Immissio-
nen aus einer Stellplatznutzung als sozialadaquat, wenn die Zahl der Stellplatze die
zur Bedarfsdeckung erforderliche Zahl nicht Uberschreitet. Im vorliegenden Fall
werden ausschliel3lich die gemaf Stellplatzsatzung notwendige Anzahl an Stellplat-
zen errichtet.

Klimaschutz, Klimaanpassung

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

Flachenbilanz

Im Plangebiet ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Flachennutzungen ca. Flachenangabe in m2 in %
Allgemeines Wohngebiet (inkl. priva- 10.098 48
ter Verkehrsflachen bei WA 7 und 9)

Gemeinschafts-Carportanlage  (inkl. 804 4
privater Verkehrsflachen)

Flachen der Quartiersgarage 1.676 8
Offentliche Verkehrsflache 4.667 22
(inkl. Stra3enbegleitgriin)

Offentliche Grunflachen 1.754 8
(inkl. Wasserflachen des Hollgrabens)

Ausgleichsflache (intern) 2.206 10
(inkl. Wasserflachen des Walperts-

hofener Grabens)

Geltungsbereich 21.206 100
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Anlage

1 Geotechnisches Gutachten — Voruntersuchung (Projekt-Nr.. P20225) vom
14.09.2020, Grundbaulabor Minchen GmbH, Minchen

2 Bericht zur Baugrund-, hydrogeologischen Untersuchung und orientierenden
Schadstoffuntersuchung (Projekt-Nr.: 13145-01) vom 30.11.2023, NICKOL &
PARTNER AG, Grobenzell

3 Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom 22.05.2023
(Projekt-Nr.: 3281.005), WipflerPLAN Planungsgesellschaft mbH, Pfaffenhofen/lim

4 Verkehrsgutachten — Bauvorhaben ,Am Hofanger” vom 05.12.2023 (Projekt Nr.:
29930.01), OBERMEYER Infrastruktur GmbH & Co. KG, Minchen

5 Schalltechnische Untersuchung vom 28.03.2024 (Auftrags-Nr. 8615.1 / 2024 - JB)
Ingenieurbiro Kottermair GmbH, Altomunster

6 Hebertshausen, BG Am Hofanger, Kampfmittelvorerkundung (Angebots-Nr. 23-546)

vom 17.03.2023, HRS — Kampfmittelerkundungs und -beratungs GmbH, Au i.d. Hal-
lertau
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