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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 Stralle 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 Bertcksichtigung einer ver-
dichteten und flachensparenden Bauweise ein Einfigen in die nahere 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 Auf3enbereich (sog. Au-
Renbereich im Innenbereich). Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt unter
Einbeziehung der AuflRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gemaf
§ 13b BauGB.

Plangebiet

Lage und Beschreibung

Das im Hauptort Hebertshausen zentral gelegene Plangebiet liegt zwischen Minch-
ner Stralle (St 2339) und BahnhofstraRe. Die StaatsstrafRe ist ca. 150 m entfernt.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Westen, Stiden 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 schlief3t 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 Siuden auf. Wahrend die StralRe
Am Eichenberg auf einer Hohe von ca. 473,6 m i NHN (Nordwesten) bzw.
474,21 m U NHN (Nordosten) liegt, fallt das Gelande im Stden des Geltungsbereichs
auf eine Hohe von ca. 472,4 m it NHN ab. Entlang der sudlichen und dstlichen Gel-
tungsbereichsgrenze verlaufen Graben (Hollgraben im Suden, Walpertshofer Gra-
ben im Osten), wobei Boschungshéhen von ca. 1,5 m vorhanden sind.

Im Plangebiet befinden sich keine arten- oder naturschutzrechtlichen Schutzgebiete.
Des Weiteren befinden sich keine Gehdlze innerhalb des Plangebiets.
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2.2

2.3

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

ErschlieBung

Die verkehrliche und technische ErschlielBung erfolgt innerhalb des Plangebiets
Uber die herzustellenden Stral3en. 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 ortslibliche Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinien 723 (Dachau —
Haimhausen) und 725 (Dachau — Farenzhausen) mit Haltestellen in der Bahnhof-
straBe und Munchner StralRe (St 2339) gesichert. Der S-Bahnhof Hebertshausen
liegt zudem in ca. 1,0 km Entfernung (fu3laufig).

Boden

Im Plangebiet kommen gemaf standortkundlicher Bodenkarte von Bayern im MalR3-
stab 1:50.000 der Bodentyp Bodenkomplex der Gleye aus lehmigen Talsedimenten
(75b, sehr frisch bis mafig feucht) vor. Der Bodentyp ist als grundwassernaher Bo-
den der Quell- und Hangwasserbereiche klassifiziert.

75b Bodenkomplex der Gleye aus Vergesellschaftung der lehmigen Grundwasserbéden
76 lehmigen Talsedimenten, je nach Wasserangebot bzw. Entwésserungsgrad -
differenziert nach dem 75b) sehr frisch (Vf) bis maBig feucht V)

(“"d'g'h) schiufiger bls toniger Okologischen Feuchtegrad: 76b) méaBig feucht (IVF) bis feucht (1)
S::d':is. Ibo:t::;:l. S“:Iv?o i 'sohr frisch bis miBig ubrige Kennwerte wie die der entsprechenden Bodeneinheiten 73 a, b und ¢ ; landw.
eucht Nutzungseignung : 75 b) Acker, Griinland : 76 b) Griinland, nach Entwésserung auch Acker
76b) méBig feucht bis feucht
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Abb. 2:  Ausschnitt Standortkundliche Bodenkarte von Bayern 1:50.000, Stand 01.04.2020
Quelle UmweltAtlas (Boden): © Bayerisches Landesamt fir Umwelt

GemaR digitaler Bodenschéatzungskarte wird das Plangebiet als Flache definiert, die
als Grunland genutzt wird und gute Wasserverhaltnisse aufweist. Es handelt sich
um Misch- und Schichtbéden sowie kinstlich verdnderte Boden (Lehm, Moor). Die
Flachen weisen eine hohe Retentionsfunktion bei Niederschlagsereignissen auf
(geméaR Leitfaden "Das Schutzgut Boden in der Planung": Methoden zur Bewertung
der naturlichen Bodenfunktion: Retentionsvermégen bei Niederschlagsereignissen).

.::*- "' J 3 \. .' Ao i :‘ % l% L * g : I . T » \VF. F

.................................

Abb. 3:  Ausschnitt digitale Bodenschatzungskarte, Stand 03.01.2023, Quelle Geoportal Bayern ©
Bayerisches Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Es handelt sich um anthropogen Uberpragte unter Dauerbewuchs genutzte Boden,
welche intensiv landwirtschaftlich genutzt werden. Der Boden ist daher in seinem
naturlichen Aufbau verandert. Die Bodenfunktionen sind jedoch weitgehend intakt.
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2.4

2.5

2.6

Altlasten durch Auffullungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Geléandes oder aus Auffillungen ableiten lassen. Un-
beschadet dessen weist die Satzung auf die Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bay-
BodSchG hin.

Altlasten

Gemall dem Geotechnischen Gutachten vom 14.09.2020 des Grundbaulabors
Minchen (s. Anlage 1) wurden im Zuge der Gelandearbeiten lokal kiinstlich 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 gemaf Leitfaden zur Verfillung von
Gruben, Brichen und Tagebauen (LVGBT) bzw. der Deponieverordnung (DepV) zu
deklarieren. Eine fachtechnische Aushubliberwachung ist erforderlich. Anfallendes
Aushubmaterial ist ordnungsgemaf gegen Nachweis schadlos zu entsorgen oder
zu verwerten. Bei einer Entsorgung sind die entsprechenden Nachweise dem Land-
ratsamt vorzulegen.

Ein ergdnzendes Gutachten mit weiteren Bohrungen und Laboranalysen wird im
weiteren Verlauf erstellt.

Denkmaler

Arch&ologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im naheren 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.

Wasser

Im Osten und Siiden des Plangebiets verlaufen Gewasser, welche kanalisiert in
Graben verlaufen (Hoéllgraben im Siden, Walpertshofer Graben im Osten). Die Ge-
wasser vereinigen sich im Sudosten des Geltungsbereichs. Sonstige Oberflachen-
gewasser sind innerhalb des Umgriffs nicht vorhanden. GemalR Informationsdienst
Uberschwemmungsgefiahrdete 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 FlieRgewas-
ser, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder zeitweise hoch
anstehendes 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 Béache 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
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3.1

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 &hnlichen Verhéaltnissen auszugehen.

Die dargestellten Erkenntnisse wurden im Rahmen des Geotechnischen Gutachtens
vom 14.09.2020 des Grundbaulabors Miunchen (s. Anlage 1) bestétigt. 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 hochsten zu erwartenden Grundwasserstandes (HHW-Kote) auf
472,5 m 0. NN anzusetzen. Die Gebéaude sollten dahingehend mdglichst weit aus
dem Urgelande ,herausgehoben® werden und Abdichtungen ausreichend Uber Ge-
l&nde zu fuhren.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserversickerung weist das Geotechnische Gut-
achten darauf hin, dass die vorhandenen Uberlagerungsbdden im Bereich von Ver-
sickerungsanlagen vollstandig zu entfernen sind. Das Grundwasser steht sehr hoch,
der mittlere héchste Grundwasserstand (MHGW) wird bei Kote 471,5 m . NN an-
gesetzt. Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes kommen daher nur fla-
chige oder linienhafte Versickerungsanlagen (Mulder oder Rigolen) in Frage.

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.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Verfahren gemafi § 13b i.V.m. § 13a
BauGB. die Voraussetzungen zur Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens im be-
schleunigten Verfahren gemaf § 13b BauGB zur Einbeziehung von Aul3enbereichs-
flachen liegen vor:

o die betroffenen AulRenbereichsflachen schlieRen an die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile an

o die Grundflache umfasst weniger als 10.000 Quadratmeter,

e auf den im AulRenbereich liegenden Flachen wird die Zulassigkeit von Wohnnut-
zungen begrindet,

e das Vorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht,

e es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter vor

o es liegen keine Anhaltspunkte dafir vor, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
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Im beschleunigten Verfahren nach § 13b i.V.m. § 13a BauGB wird von einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, der
Angabe welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind (8 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB) und einer zusammenfassenden Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen. MalRnahmen zum Monitoring, d.h. MaBnahmen zur Uberwachung er-
heblicher Umweltauswirkungen werden nicht festgesetzt. Nachteilige Umweltaus-
wirkungen durch die Bebauungsplanaufstellung sind aufgrund der angrenzenden
Lage zum Siedlungsgebiet sowie der getroffenen Festsetzungen nicht zu erwarten.
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gel-
ten als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

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 fir die
Gemeinde Hebertshausen folgende Planungsvorgaben, deren Berticksichtigung im
Bebauungsplan kurz erlautert wird.

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

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

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

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

o Bei der Siedlungsentwicklung sind die infrastrukturellen Erforderlichkeiten und
die verkehrliche Erreichbarkeit, mdglichst im offentlichen Personennahverkehr
(OPNV), zu beachten. (RPM B 11 1.7 Z)

e In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung begrindet nicht zur Verfiigung 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-
zungsplan dargestellten Flachen vorrangig zu nutzen. Eine dartber hinausge-
hende Entwicklung ist nur zuladssig, 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 2)

e Flachen, die fur die Siedlungsentwicklung besonders in Betracht kommen, wer-
den als Hauptsiedlungsbereiche festgelegt. (...) (RPM B 11 2.1 G)
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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 leistungsfahige 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. 4:  Ausschnitt Karte 2 ,Siedlung und Versorgung* des Regionalplans, ohne MalRstab

Berlicksichtigung im Bebauungsplan

Bei gegenstandlichem Vorhaben handelt es sich um eine Siedlungserweiterung auf
einer Flache, die als Aul3enbereich im Innenbereich gewertet wird. Die zuséatzliche
Flacheninanspruchnahme erfolgt in Anbindung bestehender Siedlungsgebiete. Wei-
tere Flachen dieser GréRenordnung zur ortsangepassten Entwicklung des Ortsteils
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.

Bedarf neuer Siedlungsflachen

Bei gegenstandlichem Vorhaben werden zusatzliche Flachen uberplant, welche
noch nicht im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt sind. Die betroffenen
Flachen liegen zentral im Ortsteil Hebertshausen und stellen sog. Auf3enbereichs-
flachen im Innenbereich dar. Mit Aufstellung des Bebauungsplans wird nun der ¢st-
liche Teilbereich dieser innerértlichen Freiflaiche Uberplant. Das Ziel 3.2 des Lan-
desentwicklungsprogramms von Bayern zur vorrangigen Nutzung vorhandene Po-
tenziale der Innenentwicklung wird somit beachtet. Von einer Prufung des Bedarfs
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3.2

neuer Siedlungsflachen wird daher abgesehen, zumal bei Aufstellung des Bebau-
ungsplans das beschleunigte Verfahren gemaf § 13b BauGB zur Einbeziehung von
AulBenbereichsflachen Anwendung findet. Unbeschadet dessen ist aufgrund der
Lage der Gemeinde innerhalb der Region Miinchens ein hoher Siedlungsdruck fest-
zustellen. Dies wird mit der regionalplanerischen Festlegung eines Hauptsiedlungs-
bereichs fur den Ortsteil Hebertshausen bekréaftigt.

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 fir die Landwirtschaft dar. Lediglich ein
kleiner Teil im Nordosten des Plangebiets ist als Dorfflache dargestellt.

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

Mit Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets weicht der Bebauungsplan von
den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab. Im Hinblick auf das gewahlte be-
schleunigte Verfahren gemafi § 13b i.V.m. § 13a BauGB wird der Flachennutzungs-
plan im Zuge der Berichtigung angepasst.

RS
e B

Ly

Abb. 5 Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (13. And., Fassung vom 11.12.2018),
ohne Malfistab

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen HEB 2-64 Seite 10/15



Hebertshausen Bebauungsplan Hebertshausen — Am Hofanger — Begriindung 18.07.2023

4. Stadtebauliches Konzept

Als Grundlage zur Aufstellung
des Bebauungsplans dient
das vom Planungsverband
AuRerer Wirtschaftsraum
Munchen im Vorfeld des Be-
bauungsplanverfahrens  er-
stellte Bebauungskonzept.
Dabei dient eine zentrale Er-
schlieBungsstrale in Nord-
Siud-Richtung als Haupter-
schlieBung von der beste-
henden Stralle Am Eichen-
berg. Eine Weiterfihrung
nach Osten zur Erschlielung
weiterer Teilflachen 6stlich
des Walpertshofer Grabens
ist dabei beriicksichtigt. Die .
geplante ErschlieRung be- :
ricksichtigt zudem bereits
vorhandene AnknUpfungs-
punkte des bestehenden
Stralen- und Wegenetzes am
Weidenweg und Pappelweg
sowie am Birkenweg. Diese
Anknupfungspunkte  dienen M%U e

der Vernetzung fur Ful3gan- .. ' —\ s
ger und Radfahrer mit dem 7 mj\,\ﬂﬂ\\ \EA\WM

bestehenden Wegenetz, die Abb. 6 Konzept zur Bebauung der westlichen Teilflache der
HaupterschlieBung erfolgt innerortlichen Freiflache sidlich Am Eichenberg vom
iiber die StraRe Am Eichen- 20.06.2023 (Variante 3 E), ohne Mal3stab

berg. Darliber hinaus bericksichtigt das Bebauungskonzept bereits eine Fortfuh-
rung der ErschlieBungsstraRe nach Osten, um eine ErschlieBung der Ostlich gele-
genen Flachen zu ermdglichen. Dahingehend wurden bereits weitere zur Erschlie-
Rung angedachten Flachen am Bgm.-Reischl-Weg gesichert, so dass dort eine wei-
tere Verbindung zur Alten Dorfstral3e hergestellt werden kann.

Das Bebauungskonzept sieht in Anlehnung an die umgebende Bebauung eine
Durchmischung von Gebaudetypen (Einzelhduser, Doppelhduser, Reihenh&user)
unter Bericksichtigung einer verdichteten Bebauung mit Mehrfamilienhdusern vor.
Eine Geschossigkeit von 11+D ist vorgesehen und fuhrt die bereits teilweise in der
umgebenden Bebauung erreichte Hohenentwicklung fort (zusétzlich 1ll-Geschosse
im Bereich des zentral gelegenen Mehrfamilienhauses). Die in der Umgebung préa-
gende Wohnnutzung ist hinsichtlich des dringlichen Bedarfs nach weiteren Wohn-
flachen auch im Plangebiet vorgesehen. Das Konzept sieht insgesamt 60 Wohnein-
heiten vor.

Offentliche Griinflachen sind entlang des Hoéllgrabens in Nord-Siid-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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5.1

5.2

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 norddéstlichen Bereich des Plangebiets situiert, die
Zufahrt erfolgt tUber die Stralle Am Eichenberg. Die versiegelten Flachen fur Stell-
platze kbénnen somit reduziert werden.

Planinhalte

Die Ausarbeitung der detaillierten Planzeichnung und Festsetzungen erfolgt zum
Entwurf des Bebauungsplans. Im Rahmen des gegenstandlichen Vorentwurfs des
Bebauungsplans erfolgt die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Tra-
ger oOffentlicher Belange auf Basis des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (s.
Kapitel 4). Um Rickmeldung zur geplanten baulichen Erweiterung wird gebeten.

Zur weitergehenden Untersuchung werden folgende Gutachten als erforderlich an-
gesehen und sind teilweise bereits in Bearbeitung, die Ergebnisse werden im weite-
ren Verfahren bertcksichtigt:

e Mobilitatskonzept

e Verkehrsuntersuchung

e Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung
e Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

e Quartiersenergiekonzept

Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 21.324 m? und umfasst die Grundstuicke
FI.Nr. 588, 589, 590/1, 619, 620/30 und 590 TF, alle Gemarkung Hebertshausen.

Verkehr und Erschlie3ung

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.

Zur ErschlieBung der weiter 6stlich gelegenen Freiflachen wird ein Anschluss nach
Osten freigehalten.

Der bisher zentral durch das Plangebiet verlaufende Ful3- und Radweg wird in die
oOffentliche Griunflache entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze verlegt. Statt
des sudlichen Anschlusses mittels Briicke zur LigsalzstralRe erfolgt eine Anbindung
an den Birkenweg. Dies tragt zum einen dem sanierungsbedurftigen Zustand der
bestehenden Briicke und zum anderen der breiteren Durchgangigkeit hinsichtlich
der Durchfuihrung eines Winterdienstes im Birkenweg Rechnung.
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521

5.2.2

5.3

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der gemeindlichen Stell-
platzsatzung. Das Bebauungskonzept geht von 2 herzustellenden Stellplatzen je
Wohneinheit aus. Davon wird ein Stellplatz am jeweiligen Geb&ude (bei Reihenh&u-
sern in Gemeinschaftsgaragen) verortet. Der zweite erforderliche Stellplatz je
Wohneinheit wird gesammelt in einer Gemeinschafts-Quartiersgarage verortet. Die
Quartiersgarage wird als zweigeschossiges Gebaude erstellt, die Zufahrt zur Tiefga-
rage erfolgt tGiber die StralRe Am Eichenberg.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

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

Oberflachenwasserbeseitigung

Im stadtebaulichen Entwicklungskonzept wurde der aktuelle Stand der Erschlie-
Rungsplanung bericksichtigt. Auf Basis eines ergdnzenden Baugrundgutachtens
wurde festgestellt, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser im Baugebiet
moglich ist. Aufgrund des Grundwasserstandes ist diese oberflachennah umzuset-
zen. Die ErschlieBungsplanung sieht dahingehend einen Grinstreifen fir Versicke-
rungsmulden entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen vor.

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 Toilettenspllung wird hingewiesen. Der Bau von Re-
genwassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzu-
zeigen (8 13 Abs. 3 TrinkwV; 8§ 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass
keine Ruckwirkungen auf das dffentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Grunordnung

Das Bebauungskonzept sieht die Ausweisung einer offentlichen Griinflache entlang
des Walpertshofer Grabens entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze vor. Der
derzeitige Planungsstand (s. untenstehende Abbildung) sieht einen grundsétzlich
unveranderten Gewasserlauf des Walpertshofer Grabens vor, mehrere Aufweitun-
gen der Boschung sind jedoch mit der Anlage von Sitzstufen angedacht. Des Weite-
ren werden Spielgeréate in der Grunflache angeordnet. Mehrere Baumpflanzungen
erfolgen in Begleitung des in die Grinflache verlegten Fuf3- und Radweges.
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Abb. 7 Bepflanzungskohzept vom 25.05.2023 (WipflerPLAN
Planungsgesellschaft mbH), ohne Maf3stab
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5.4

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 erfiullen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Anlage

1

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

Stadtebauliches Entwicklungskonzept Variante 3 — E vom 20.06.2023, Planungs-
verband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen, Miinchen
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