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1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Planung ist die beabsichtigte Errichtung eines Arztehauses zur dauerhaf-
ten Sicherung der 6rtlichen medizinischen Versorgung in Hebertshausen. Eine Rea-
lisierung des geplanten Arztehaus an einem anderen Standort im Gemeindegebiet
konnte nicht umgesetzt werden, so dass nun die gemeindeeigenen Flachen an der
KrautgartenstralRe zur Verwirklichung des Vorhabens dienen sollen. Im Arztehaus soll
neben Arztpraxen und einer Apotheke ggf. auch ein Café sowie Wohnungen verwirk-
licht werden. Des Weiteren ist ein zusatzliches Gebaude mit Wohnungen geplant.

amaf? amainda hao a OMm oA 020 a A ah Arainao ho

- Die 1. Anderung des Bebauungs-
plans ist hinsichtlich vorgenommener Anderungen an der Planung des Bauvorhabens
erforderlich. Grundsétzlich bleibt es bei einer dreigeschossigen Bebauung des Arz-
tehauses. Statt der bisherigen zweigeschossigen Bebauung mit zusatzlichem Dach-
geschoss des nordlich gelegenen Wohnhauses ist hier ebenfalls eine dreigeschos-
sige Bebauung mit niedrigem, flachem Dach vorgesehen. Zudem wird mit Vergro(3e-
rung des nérdlichen Bauraums eine Drehung des dortigen Gebaudes ermdglicht. Un-
verandert ist ferner die beabsichtigte oberirdische Anordnung von Stellplatzen fir
beide Gebaude.

Die Gemeinde Hebertshausen beabsichtigt die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Errichtung des Arztehauses herzustellen. Stadtebauliches Ziel des Bebau-
ungsplans ist die Sicherung der Daseinsvorsorge im Hinblick auf eine medizinische
Versorgung sowie die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum in zentraler
Lage. Eine ortsangepasste Bebauung soll ein Einfligen in die nahere Umgebung ge-
wabhrleisten, zudem soll das Plangebiet stéadtebaulich geordnet werden.

Die von der Planung betroffenen Flachen liegen innerhalb des Umgriffs des Bebau-
ungsplans ,KrautgartenstralRe, Arztehaus® i.d.F.v. 23.02.2021. derzeit-im-AuRenbe-
reich. Eine Bebauung der Flachen erfolgte noch nicht, so dass die Aufsteliung Ande-
rung des Bebauungsplans erfelgt im Regelverfahren erfolgt. Mit gegenstandlicher 1.
Anderung des Bebauungsplans wird der Bebauungsplan ,Krautgartenstrale, Arzte-
haus” i.d.F.v. 23.02.2021 neu aufgestellt, die bisherigen Planunterlagen werden da-
hingehend an den aktuellen Planungsstand angepasst.

2. Stadtebauliches Konzept

Das integrierte Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) aus dem Jahr 2019 durch
Dragomir Stadtplanung GmbH sieht flr das Plangebiet sowie 6stlich angrenzender
Flachen eine Bebauung vor. Die unten aufgefiihrte Abbildung stellt dabei keinen kon-
kreten Entwurf dar, sondern lediglich eine Skizze einer mdglichen Bebauungsvari-
ante. Die Umsetzung des Bauvorhabens eines Arztehauses mit Mehrfamilienhaus
bildet den Auftakt der Bebauung dieser Flachen, nachfolgende Planungen sind ent-
sprechend daran anzupassen. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine
Bebauung der 6stlich angrenzenden Flachen beriicksichtigt, die ErschlieRungsstralRe
sieht dahingehend einen Anschluss dieser Erweiterung vor.
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Abb. 1 Mogliche Bebauungsvariante gem. ISEK vom August 2019, ohne Maf3stab

Mit Konkretisierung der Planungsidee im Rahmen eines Ideenwettbewerbs fir den
Bereich der Krautgartenstraf3e (u.a. sowie stadtebaulicher Realisierungsteil im Be-
reich der Holzschleiferei) wurde die Planung des Bebauungsplans ,Krautgarten-
strale, Arztehaus® i.d.F.v. 23.02.2021 aufgenommen, die dort vorgesehene Erschlie-
Bungsstral3e wird nach Osten weitergefihrt und dient der ErschlieBung des dortigen
Quartiers. Fur die Erweiterungsflachen sind Geschossigkeiten von tberwiegend drei
Geschossen vorgesehen, sudlich zur Krautgartenstral3e ist eine Geschossigkeit bis
zu funf Geschossen angedacht.

Abb. 2 Bebauungsvorschlag gem. Ideenwettbewerb (1. Preis Grassinger Emrich Architekten
GmbH, Miinchen mit Kiibertlandschaftsarchitektur, Miinchen), Februar 2021, ohne Mal3stab
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3.1

3.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Auf den Umweltbericht (Kapitel 1.3 f.) wird verwiesen.

Flachennutzungsplan

Der im Rahmen der 13. Anderung digitalisierte Flachennutzungsplan der Gemeinde
Hebertshausen in der Fassung vom 11.12.2018 stellt den Geltungsbereich sowie
nordlich, dstlich und sudlich davon liegende Flachen als Mischgebietsflachen dar.

Im Norden des Plangebiets sind Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt, welche
vom Plangebiet durch einen Gewasserverlauf abgegrenzt sind. Entlang des Gewas-
sers im Norden ist eine Schutz- und Leitpflanzung (geplant) dargestellt. Nordlich des
Umgriffs des Bebauungsplans ist zudem das Symbol einer Post-Einrichtung darge-
stellt, diese Nutzung ist im Bestand jedoch nicht vorhanden. Stidwestlich des Vorha-
bens befinden sich Wohnbauflachen.

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan, das Entwick-
lungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB wird somit beachtet.

g,

illliiiil
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i

Abb. 3 Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (13. And., Fassung vom 11.12.2018),
ohne Maf3stab

Bedarf neuer Siedlungsflachen

Bei gegenstandlichem Vorhaben werden AufRenbereichsflachen Uberplant. Geman
dem Ziel 3.2 des Landesentwicklungsprogramms von Bayern sind vorrangig vorhan-
dene Potenziale der Innenentwicklung zu nutzen. Die von der Planung betroffenen
Flachen sind bereits im Flachennutzungsplan als Bauflachen ausgewiesen und im
0.9. ISEK nochmals auf gemeindlicher Ebene tberprift worden. Eine dariber hinaus-
gehende Inanspruchnahme von Flachen besteht nicht. Von einer Prifung des Be-
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darfs neuer Siedlungsflachen wird daher abgesehen. Unbeschadet dessen ist auf-
grund der Lage der Gemeinde innerhalb der Region Miinchens ein hoher Siedlungs-
druck festzustellen.

Die bisherige Planung des Arztehauses konnte am dafiir vorgesehenen Standort im
unbeplanten Innenbereich am Burgermeister-Reischl-Weg nicht umgesetzt werden,
der Bedarf ist jedoch weiterhin gegeben. Sonstige zentral gelegene Flachen mit guter
Erreichbarkeit stehen derzeit nicht zur Verfuigung.

4. Plangebiet — Lage und Beschreibung

Das Plangebiet liegt im Sidosten des Ortsteils Hebertshausen und liegt ca. 75 m
sudlich der Minchner Stral3e (St 2339) und ca. 180 m noérdlich der Amper. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ist im Westen durch die Krautgartenstrale und
nordwestlich durch die bestehende Bebauung begrenzt, norddstlich, éstlich und sud-
lich schliel3t sich freies Feld an.

Die Flachen sowie die 6stlich angrenzenden Flachen sind unbebaut und werden im
Rahmen einer kleinteiligen Nutzung ackerbaulich genutzt (sog. Krautgarten). Verein-
zelte Gehdlze sind Uber das Plangebiet verteilt. Im Norden wird das Plangebiet durch
ein-Gewdasser den Hollgraben begrenzt,welches-in-einem-Graben-verautft.

Nordlich und westlich schlief3t bebautes Gebiet an, welches durch Wohnnutzung ge-
pragt ist. Nordlich, nordwestlich und stidwestlich befinden sich vereinzelte Geschatfte,
Handwerksbetriebe sowie eine Betreuungseinrichtung fur Kinder.

Abb. 4 Luftbild mit Geltungsbereich, ohne MaR3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 09.03.2023

Das Plangebiet ist weitgehend eben und weist im Westen an der Krautgartenstral3e
eine Hohe von ca. 471,5 m 4. NHN auf. Im Osten ist eine Hohe von ca. 471,0 m
0. NHN zu verzeichnen. Zwischen den geplanten Baufenstern befindet sich eine ge-
ringflgige Erhéhung mit einer Hohe von ca. 471,8 m 4. NHN. Der entlang der nord-
Ostlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufende Graben weist eine Boschung mit ca.
1,3 m Hohenunterschied auf.
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5.1

5.2

5.3

Im Plangebiet befinden sich keine arten- oder naturschutzrechtlichen Schutzgebiete.
Lediglich einzelne Gehdlze sind vorhanden.

Es ist mit Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen von den angrenzenden landwirt-
schaftlich genutzten Flachen, auch abends sowie an Sonn- und Feiertagen, zu rech-
nen. Diese sind zu tolerieren.

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemaf 83 Nr. 5a BImSchG vor-
handen. Insofern sind gemaf § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund
von schweren Unféallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU
in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemaR 83 Abs. 5d BImSchG
nicht zu erwarten.

Die verkehrliche und technische ErschlieBung erfolgt neben der herzustellenden
StichstralRe Uber die angrenzende Krautgartenstraf3e. Wasserversorgung, Abwasser-
entsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien sind
dort vorhanden bzw. werden dort verlegt.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinie 725 (Dachau — Farenzhausen),
mit der Haltestelle ,Hebertshausen, Alte Dorfstralie®, in rd. 200 m fuRlaufiger Entfer-
nung, gegeben.

Planinhalte

Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 4.156 m2 und umfasst eine Teilflache des
Grundstticks FI.Nr. 87, Gemarkung Hebertshausen.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird gemalf der pragenden Mischnutzung der umliegenden Be-
bauung ein Mischgebiet festgesetzt. Anlagen flr Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnugungsstétten lie3en sich in die umgebenden Strukturen stédtebaulich nicht
einfigen und werden demzufolge ausgeschlossen.

Malf3 der baulichen Nutzung, Zahl der Wohneinheiten

Mittels festgesetzter Grundflache inkl. Uberschreitungsmaglichkeit fur Anlagen ge-
maf § 19 Abs. 4 BauNVO wird die Versiegelungsrate begrenzt. Im Plangebiet (hier:
Geltungsbereich abziglich 6ffentliche Verkehrsflachen, Wasserflachen und Gewas-
serrandstreifen) kann somit eine Grundflachenzahl (GRZ) von ca. 6,57 0,62 erreicht
werden.

Mittels Festsetzung der Hohe des Erdgeschoss-Rohful3bodens, und einer Wandhdhe

Pm—mit-einer-Dachneigung sowie einer Firsthohe wird die Hohenentwicklung im
Plangeblet gesteuert De#estgesemen—klehen#ﬂ—p}e@whenlakemspreehen—den

bauung nordllch bzw. nordwestllch des Plangeblets ist durch eine zwe|gesch055|ge
Bebauung mit teilweise ausgebautem Dachgeschoss geprégt. Eire Die im Plangebiet
vorgesehene Erh6hung im-siidlichenTeil-desPlangebiets auf drei voll ausgebaute
Geschosse bertcksichtigt eine erhdhte bauliche Dichte im Sinne einer flachenspar-
samen Bebauung. Dies ist i.V.m. den 0stlich angrenzenden Flachen zu sehen, die
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54

5.5

zukunftig einer Bebauung zugefiihrt werden sollen (s. Kapitel 2). Hinsichtlich der nord-
westlich angrenzenden Bestandsbebauung (Krautgartenstr. 1/1a, 3 und Minchner
Stral3e 9) ist auf Basis einer Auswertung der Bauakten festzuhalten, dass die dortigen
Wandhdhen zwischen 3,9 und 7,5 m und die Firsthohen zwischen 8,9 und 11,8 m
liegen. Hinsichtlich der Firsthohe gewéhrleisten die Festsetzungen ein Einfligen in die
Umgebung. Die zur Umgebungsbebauung erhéhte Wandhdhe wird als angemessene
Nachverdichtung im Sinne einer flachensparsamen Bauweise in zentraler Lage be-
wertet.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise und Abstandsflachen

Zur rdumlichen Anordnung der Gebaude werden Baugrenzen festgesetzt. Grundlage
ist dabel das stadtebaullche Konzept (s Kapltel 2) welches elne Weltere Bebauung

Ube#daeh&ng—wwel—%}ge#aumt— Zur Steuerung der raumllchen Lage von Balkonen und

Terrassen wird eine gesonderte Baugrenze festgesetzt. Zudem wird eine Unterord-
nung von Balkonen durch die Festsetzung einer relativen Lange und Tiefe gewahr-
leistet.

Eine ortsangepasste Bebauung wird mittels offener Bauweise und der Zulassigkeit
von Einzel- oder Doppelhausern erreicht. Die Abstandsflachen gemaf gemeindlicher
Satzung sichern eine ausreichende Belichtung und Belliftung sowie einen angemes-
senen Sozialabstand, auch hinsichtlich einer Erhohung der Geschossigkeit zur Be-
standsbebauung Krautgartenstr. 3 (Grundsttick FI.Nr. 85).

Carperts Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Lage von Stellplatzen ist zur flexiblen Anordnung nicht begrenzt, Garagen sind
zur raumlichen Steuerung jedoch nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig. ZurBewah-

erforderllcher Stellplatze |st grundsatzllch gemaB Stellplatzsatzung der Gemeinde
nachzuweisen. Fir kleine Wohnungen in Mehrfamilienhduser sowie fur Geb&dude mit
Buro-, Verwaltungs- und Praxisrdumen werden jedoch hiervon abweichende Rege-
lungen mit dem Bebauungsplan getroffen.

Die Abweichung fiur kleine Wohnungen in Mehrfamilienhausern ist einerseits mit der
zentralen Lage des Vorhabens mit zahlreichen Nutzungen in fu3laufiger Entfernung
sowie andererseits mit dem geplanten geférderten Wohnungsbau mit einhergehen-
dem geringeren Bedarf an Stellplatzen begrindet.

Die Regelung fur Gebaude mit Buro-, Verwaltungs- und Praxisraumen richtet sich
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans nach der Garagen- und Stell-
platzverordnung (GaStellV). Die Abweichung von der gemeindlichen Stellplatzsat-
zung wird ebenso mit der zentralen Lage des Vorhabens mit deutlichen Wohnanteilen
in fuBlaufiger Entfernung sowie mit Synergieeffekten zwischen den geplanten medi-
zinischen Nutzungen des Arztehauses (z.B. Apotheke und Arztpraxis) begriindet. Die
in der gemeindlichen Stellplatzsatzung sowie in der GaStellV vorhandene unter-
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5.6

schiedliche Bemessung der Stellplatze in Biro- und Verwaltungsraume allgemein so-
wie in RAume mit erheblichem Besucherverkehr wird beibehalten.

Fur das geplante Arztehaus (zu 1/3 mit Wohnen belegt) sowie das geplante Wohn-
haus sind demnach insgesamt ca. 37 Stellplatze erforderlich (gem. aktuellem Pla-
nungsstand; gem. Stellplatzsatzung der Gemeinde wéaren insgesamt 73 Stellplatze
erforderlich). Aufgrund der beabsichtigten Flexibilitat der Belegung des Arztehauses
(unter Beachtung der Mischnutzung) kénnen innerhalb des Geltungsbereichs insbe-
sondere im suddstlichen Bereich zusatzliche Stellplatze errichtet werden (unter Ein-
haltung der maximalen Grundflachenzahl).

Die Auswirkungen der Versiegelung durch Stellplatze werden durch die festgesetzten
wasserdurchlassigen Belage fir Stellplatze und Zufahrten minimiert.

Zur Gewabhrleistung eines Einfligens von Nebenanlagen werden zur Steuerung der
Hohenentwicklung die Hohe sowie hinsichtlich der Versiegelung die Grundflache be-
grenzt.

Bauliche Gestaltung, Gelandeveranderungen und Einfriedungen

Hinsichtlich der baulichen Gestaltung werden Festsetzungen getroffen, die einerseits
eine angemessene Gestaltungsqualitat sichern und gleichzeitig ein hohes Maf3 an
Flexibilitat ermoglichen. Das in der Umgebung entwickelte Erscheinungsbild soll im
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans fortgesetzt werden. Zur Wahrung
eines einheitlichen Ortsbildes wird die Dachform inklusive Dachneigung und Dach-
Uberstand sowie die Hauptfirstrichtung festgesetzt. Um eine ruhige Dachlandschaft
zu gewabhrleisten, sind Dacheinschnitte unzuldssig und Dachaufbauten nur bei steilen
Dachern zulassig. Dahingehend werden ebenfalls Anforderungen an Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie formuliert. Durch Festsetzungen zur Fassadengestaliung
wnd Dacheindeckung ist beabsichtigt, eine optisch zurlckhaltende Gestaltung der
Wand-—und Dachflachen zu erreichen. Grelle—weit-leuchtendeFarbtone-sollen—ver-
mieden-werden- Die ortstibliche Dacheindeckung wird dahingehend festgesetzt.

Die ausschlie3liche Zulassigkeit von Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung
tragt zur Wahrung eines einheitlichen Ortsbildes bei.

Um eine profilgleiche Bauweise von Doppelh&usern zur Entwicklung eines einheitli-
chen und ruhigen Erscheinungsbilds zu gewahrleisten, ist neben einer einheitlichen
Wandhohe der Doppelhaushélften auch eine einheitliche Dachneigung sowie das Be-
dachungsmaterial festgesetzt.

Festsetzungen bzgl. Einfriedungen gewahrleisten ein einheitliches Ortsbild. Einfrie-
dungen sind mit einem Bodenabstand von mindestens 10 cm zul&ssig. Dies sichert
die Durchgéngigkeit fur Kleintiere.

Zur Bewahrung des vorhandenen Gelandes als Element des Landschaftsbildes sind
Aufschiittungen begrenzt und Abgrabungen sowie Lichtgraben unzulassig. Damit
wird ebenso den hohen Grundwasserstanden im Sinne eines geringen Grundwasser-
flurabstands Rechnung getragen. Abgrabungen zur Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser sind jedoch zuléssig.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen HEB 2-67 Seite 9/13



Hebertshausen 1. And. BP KrautgartenstralRe, Arztehaus — Begriindung 18.04.2023

5.7 Verkehr und Erschlie3ung

Die verkehrliche und technische Erschliel3ung erfolgt Gber die bestehende Krautgar-
tenstralRe bzw. die herzustellende StichstralRe. Wasserversorgung, Abwasserentsor-
gung sowie leitungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien sind dort vor-
handen bzw. werden dort verlegt. Die erforderlichen Anlagen sind herzustellen, auf
die ErschlieBungsplanung wird verwiesen.

Die geplante ¢ffentliche Verkehrsflache bertcksichtigt dabei eine ErschlieBung der
Ostlich angrenzenden Flachen, die zukinftig einer Bebauung zugefuhrt werden sol-
len.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind weniger als 50 m von der bestehenden
Krautgartenstral3e entfernt. Besondere Festsetzungen flir den Brandschutz sind nicht
erforderlich.

Bristungshtéhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m Uber Geldnde sind aufgrund der

festgesetzten-Beschrankung-der zulassigen Wandhéhen auf-6;5-m-im-Ml2 von 9,5
bzw. 11,0 m nicht-gegeben zu beachten. Die entsprechend notwendige Ausflihrung

des zweiten Rettungswegs ist avfgrund-derim-M-1-hoheren-Wandhéhe-von-10,0-m

bei der Ausfiihrungsplanung zu beachten.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

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

Oberflachenwasserbeseitigung

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu priifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehérigen technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) zu entnehmen.

Gemal Baugrunderkundung vom 09.06.2020 (s. Anlage 2) wurde festgehalten, dass
aufgrund der teils geringen Durchlassigkeit des schluffig, kiesigen Untergrundes von
einer oberflachennahen Versickerung abzuraten ist. Die Versickerungsfahigkeit er-
hoht sich im tiefer anstehenden Kies (ab ca. 1,0 m unter Geldndeoberkante) erheblich
(Durchlassigkeitsbeiwert ki 2,01x102 m/s bis 6,7x102 m/s). Die hohen Grund- bzw.
Schichtwasserstande von ca. 2,0 m (gemessen am 18.05.2020; entspricht ca. 469,5
m U. NN) unter Gelandeoberkante sind dabei zu beachten. GemaR dem Wasserwirt-
schaftsamt Minchen liegt der Grundwasserstand bei ca. 470 m . NN. Dahingehend
ist zu beachten, dass eine erlaubnisfreie Versickerung nur zul&ssig ist, wenn ein Min-
destabstand von 1,0 m zum Mittelwert des jahreshochsten Grundwasserstands ein-
gehalten ist (gem. TRENGW).

Bei Bau und Betrieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M 153 und
DWA-A 138 zu beachten.

Bei Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser in das nérdlich gelegene Ge-
wasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen HEB 2-67 Seite 10/13



Hebertshausen 1. And. BP KrautgartenstralRe, Arztehaus — Begriindung 18.04.2023

5.8

5.8.1

5.8.2

5.8.3

5.9

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspulung wird hingewiesen. Der Bau von Regen-
wassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen
(8 13 Abs. 3 TrinkwV; 8§ 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass keine
Ruckwirkungen auf das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Festsetzungen zur Griinordnung

Zur Herstellung eines angemessenen Ubergangs zwischen Siedlung und innerortli-
cher Freiflache ist eine lockere Eingrinung entlang der nordlichen, ¢stlichen und sid-
lichen Geltungsbereichsgrenze festgesetzt. Dabei ist entlang des Hollgrabens im Nor-
den eine punktuelle Bepflanzung vorgesehen, die besonderen Belange der Gewas-
sereingrinung wie Schattenwurf oder Gewasserunterhalt werden somit berticksich-
tigt. Weitere Pflanzbindungen sowie der Erhalt eines Baumes an der Krautgarten-
stralRe tragen zur Durchgrinung des Gebiets und zur Entwicklung eines ansprechen-
den Erscheinungsbilds bei. Die Festsetzung einer Pflanzqualitat sichert eine rasche
Eingriinung des Baugebietes. Die Pflanzgebote werden durch eine Artenliste konkre-
t|S|ert um den okologlschen Wert der Pflanzungen smherzustellen Zur—Mmpmre#ung

Ausgleich

Auf den Umweltbericht wird verwiesen (s. Kapitel 5.2)

spezieller Artenschutz (Verbotstatbestande)

Die Beachtung des speziellen Artenschutzrechtes (88 44 und 45 BNatSchG) ist re-
gelmaRig Voraussetzung fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens.
Im Regelfall ist hierfir zundchst eine Vorprufung dahingehend erforderlich, ob und
ggaf. welche Arten von dem Vorhaben so betroffen sein kénnen, sodass eine Priifung
nach 88 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 und ggf. 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich
ist (sog. Relevanzprifung).

Der Gemeinde liegen derzeit keine Hinweise auf das Vorkommen besonders ge-
schiitzter Arten vor, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (8 44
BNatSchG) im Hinblick auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefuhrten Tierarten nicht berthrt sein dirften. Zudem kann — insbesondere auch
fur européische Vogelarten — die (geringe) 6kologische Funktion der von dem Bebau-
ungsplan betroffenen Flache durch die angrenzenden gleichartig genutzten Flachen
und damit im engen rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt werden.

Auf den Umweltbericht wird verwiesen (s. Kapitel 3.5)

Immissionsschutz

Aufgrund der geplanten Nutzung am vorgesehenen Standort wird gemaf Vorabstim-
mung mit der Unteren Immissionsschutzbehdrde des Landratsamts Dachau davon
ausgegangen, dass bzgl. des Verkehrslarms die Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV fur Mischgebiete an den geplanten Wohnungen eingehalten werden.
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5.10

5.11

Von negativen Beeintrachtigungen im Sinne einer Uberschreitung von Grenzwerten
durch gewerbliche Nutzungen zur Tagzeit wird nicht ausgegangen. Eine gewerbliche
Nachtnutzung von Stellplatzen ist im Hinblick auf die umliegende Wohnbebauung nur
ostlich des Arztehauses moglich. Entsprechende Auflagen zum Immissionsschutz
sind daher im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festzulegen. Folglich ist der
durch die geplanten Nutzungen des Arztehauses entstehende Larm im Baugenehmi-
gungsverfahren zu quantifizieren. Ein Freistellungsverfahren scheidet daher gemaf

Art. 58 Abs. 1 Satz 2 i.V.m. Art. 81 Abs. 2 BayBO aus. Ausgenommen-hiervon-sind
i el I ) .

Wasserwirtschaft

Laut Baugrunderkundung vom 09.06.2020 (s. Anlage 2) wurde Grundwasser ca.
2,0 m unter der Gelandeoberflache angetroffen. Aufgrund hoher Grundwasserstande
im Plangebiet sind unterirdische bauliche Anlagen wasserdicht und auftriebssicher
herzustellen.

Zur Sicherung ausreichender Flachen flir Versickerungsanlagen werden entspre-
chende Flachen im Bebauungsplan festgesetzt. In Abstimmung mit dem Wasserwirt-
schaftsamt Minchen wurde hier eine Gro3e von 10 % der befestigen Flachen zu-
grunde gelegt. Die Flacher-sindjeweils im MI 2 ist am Tiefpunkt des Gelandes veror-
tet, im Bereich des MI 1 zentral zwischen dem Geb&aude und vorgesehenen Stellplat-
zen. Auf den dortigen Flachen ist eine oberflachennahe Versickerung vorzusehen.
Diesbezuglich ist dies durch einen Bodenaustausch der oberen bindigen Schicht
moglich. Dahingehend wird der Empfehlung der Baugrunderkundung vom
09.06.2020 (s. Anlage 2) nicht entsprochen, dort wurde von einer oberflachennahen
Versickerung abgeraten. Mit einer oberflachennahen Versickerung kann ferner ein
ausreichender Abstand zu den hohen Grund- bzw. Schichtwasserstanden von ca. 2,0
m unter Gelandeoberkante (gemessen am 18.05.2020; entspricht ca. 469,5 m 0. NN)
eingehalten werden. Bei der Hohenlage ist der Unterschied des verwendeten Hohen-
bezugssystems DHHN12 (m 0. NN) im Rahmen der Baugrunderkundung zum aktuell
gultigen Hohenbezugssystem DHHN2016 (m U. NHN) zu bertcksichtigen.

Die Wasserflache des teilweise innerhalb des Plangebiets liegenden Grabens entlang
der norddstlichen Geltungsbereichsgrenze ist als Wasserflache gesichert. Der gemaf
Art. 16 Abs. 1 Nr. 3 Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) einzuhaltende Ge-
wasserrandstreifen ist nachrichtlich tbernommen. Die Uferlinie ist gemafl Vermes-
sung vom 21.04.2020 durch Menzel — Ingenieurbtiro fir Vermessung nicht weiter als
1 m von der Grundstiicks- bzw. Geltungsbereichsgrenze entfernt, so dass mit Fest-
setzung des Gewasserrandstreifens bis zu einer Tiefe von 6 m ab Grundstticks- bzw.
Geltungsbereichsgrenze die erforderliche Mindestbreite von Gewasserrandstreifen
von 5 m eingehalten ist.

Flachenbilanz

Auf den Umweltbericht (Kapitel 1.1) wird verwiesen.
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Anlagen

1) Pflegekonzept der Ausgleichsflache auf FI.Nr. 1295 vom 01.02.2011, TOPgrin
GmbH, Dachau

2) Baugrunderkundung zum BP KrautgartenstraRe, Arztehaus, Bericht Nr. 220122 vom
09.06.2020
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