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2.4

2.5

2.6

2.7

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Urbanes Gebiet gemai § 6a BauNVO festgesetzt.
Ausnahmen gemaB § 6a Abs. 3 BauNVO sind unzuldssig.

Innerhalb der Uberbaubaren Flache MU 2 mussen mindestens 8 EOF-geférderte Wohnun-
gen untergebracht werden.

In der Uberbaubaren Flache MU 1 darf ausschlieBlich eine Parkgarage mit Stellpléatzen fur
PKW, Fahrrader und alle weiteren Sharing-Nutzungen, wie Lastenfahrrader, Pedelecs,
etc. untergebracht werden.

MaB der baulichen Nutzung
Das Maf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch

- die in der Planzeichnung festgelegte zulassige Grundflachenzahl

- die in der Planzeichnung festgelegte zuldssige Grundflache

- die in der Planzeichnung festgelegte Anzahl der Vollgeschosse

- das in der Planzeichnung festgelegte Hochstmal3 fur die Wandhdhe
- das in der Planzeichnung festgelegte Hochstmal3 fur die Firsthdhe

Das in der Planzeichnung festgesetzte MaB fur die zul&ssige Grundflache gilt als Hochst-
mal3 fUr die Hauptgebaude je Uberbaubare Flache.

Die festgesetzte maximale Grundflache (geméan Planzeichen Ziffer A..2.2) darf durch die
Flachen der nachfolgenden Anlagen Uberschritten werden:

- Dachuberstédnde bis zu einer Tiefe von 1,00 m

- Terrassen bis zu einer maximalen Tiefe von 3,00 m

- zusétzlich im MU 1 fur die Errichtung eines Vordachs bis maximal 85 200 m?
- zusétzlich im MU 4 fir die Errichtung von Laubengéngen um maximal 210 m?

Die festgesetzte Grundflachenzahl gemaB Punkt A.l.2.1 beinhaltet bereits alle Flachen ge-
maB § 19 Abs. 4 BauNVO. Eine weitere Uberschreitung dieses Wertes ist nicht zulassig.

Die Wandhdéhe bemisst sich vom Schnittpunkt der Oberkante FertigfuBboden im Erdge-
schoss bis zum Schnittpunkt der AuBenseite der AuBenwand mit der Oberkante der
Dachhaut (oberer Bezugspunkt bei geneigten Dachern) bzw. bis zur Oberkante der Attika
(oberer Bezugspunkt bei Flachdéachern).

Die Firsthdhe bemisst sich vom Schnittpunkt der Oberkante FertigfuBboden im Erdge-
schoss bis zum Schnittpunkt der AuBBenseite der AuBenwand am Firstpunkt.

Die gemaB Planzeichen Ziffer A.1.3.3 festgesetzten Vordacher durfen eine maximale Hohe
von 6,0 m nicht Uberschreiten.
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Baugrenzen

Die Baugrenzen durfen zur Errichtung von Balkonen nur im Bereich der festgesetzten Zo-
nen (Punkt A.1.3.3) und auf maximal 30% der jeweils markierten Fassade um maximal
1,00 m Uberschritten werden.

Die Baugrenze im MU 1 (Mobilitatsstation) darf im Bereich der festgesetzten Flache zur
Errichtung von Vordachern (Punkt A.1.3.4) in diesem Bereich Uberschritten werden.

Die Baugrenze beim Baufeld MU 6.1 darf im Bereich der festgesetzten Flache zur Errich-
tung eines ErschlieBungssteges (Punkt A.1.3.5) in diesem Bereich Uberschritten werden
und an die Uberbaubare Flache MU 1 (Mobilitatsstation) angeschlossen werden. Dieser
ErschlieBungssteg muss dem Geb&ude MU 6.1 als zweiter baulicher Rettungsweg dienen
und darf nur auf Hohe des 2. und 3. Obergeschosses errichtet werden.

Die Baugrenzen durfen durch die Flachen der nachfolgenden Anlagen Uberschritten wer-
den:

- Dachiberstande bis zu einer Tiefe von 1,00 m
- Terrassen auf privaten Grundsticksflachen bis zu einer maximalen Tiefe von 3,00 m

Sollten Gebaude entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht bis zur Baugrenze hin er-
richtet werden, darf dieser Grundstlicksbereich nicht eingefriedet werden und muss wie
die anschlieBende o6ffentliche Verkehrsflache gestaltet werden.

5.1

5.2

5.3

Abstandsflachen

Die festgesetzten Baugrenzen haben Vorrang gegenuber den gesetzlichen Abstandsfla-
chen geméaR Art. 6 BayBO und der gemeindlichen Abstandsflachensatzung.

Dacher

FUr alle Hauptgeb&ude werden Satteldacher mit einer Dachneigung von 20-25° festge-
setzt. Abweichungen bei Bestandsgebauden sind zuldssig. Abweichend davon sind im
MU 1 und MU 3 auch andere Dachformen zugelassen. Eventuelle Flachdacher mit einer
Dachneigung von weniger als 6° sind zu begriinen.

Bei den Satteldachern sind mit Ausnahme der Bestandsgebaude Dachaufbauten wie
Dachgauben und Zwerchgiebel unzuldssig. Technische Dachaufbauten (wie z.B. Aufzugs-
Uberfahrten, Kamineg, etc.) sind davon ausgenommen.

Bei der Verwendung von Metalld&chern, sind diese mit einer Kunststoffoeschichtung
zu versehen oder der Abfluss ist entsprechend zu behandeln(Filteranlagen), sodass
keine nachteiligen Auswirkungen auf das jeweilige Vorflutgewasser zu erwarten sind
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7.2

7.3

7.3.1

7.3.2
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Nebenanlagen

Nebenanlagen mit einer maximalen Hohe von 3;00 6,00 m zur Unterbringung von Mullbe-
héaltern, Gartengeraten und Fahrradern sind auch auBBerhalb der Uberbaubaren Flachen
zuldssig. Pro Hauptgebaude dar-ein-solches-Nebengebaude-mit-einermaximalen-Grund-
ﬂaehe#eﬂ—%mg durfen Nebengebaude mit einer maximalen Gesamtgrundflache von 50
m? errichtet werden. Die Déacher dieser Gebaude sind extensiv zu begriinen.

Garagen und KFZ-Stellplatze
Tiefgaragen, Parkhauser sowie private Stellplatze sind nur auf den Flachen fur Stellplatze,
Garagen und Gemeinschaftstiefgaragen sowie innerhalb der Uberbaubaren Flachen im

MU 1, MU 2, MU 6.1 sowie MU 6.4 zulassig.

Der Stauraum zwischen Tiefgaragen-, bzw. Parkhauseinfahrt und Fahrbahn der Freisinger
StraBe muss mind. 5,0 m betragen.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind abweichend der geltenden gemeindlichen Stellplatz-
satzung mit Ausnahme der bereits bebauten Grundsticke die KFZ-Stellplatze wie folgt
nachzuweisen:

Wohnnutzung

Fur die unterschiedlichen WohngroBen und Wohnformen werden folgende Stellplatz-
schlUssel festgesetzt:

GroBe Freifinanziert Einkommensorienterte Genossenschaftliches
Wohnflache (FF) Forderung (EOF) Wohnen
< 45 m? 0,5 0,5 0,5
45 - 60 m? 1 0,5 0,5
60 —-75m? 1 0,5 1
75 -90 m? 1,5 1 1
>90 m? 2 1 2

Im Bauantrag ist durch Belege nachzuweisen, um welche Wohnform es sich handelt.

Bei der Stellplatzberechnung werden alle Wohnungen zusammengezahlt und Dezimalstel-
len bei der Endsumme nach oben auf eine volle Zahl aufgerundet, beispielsweise teilen
sich zwei kleine Wohnungen (<45 m?) einen Stellplatz.

Nichtwohnnutzung

Fur folgende andere im Geltungsbereich vorgesehene Nutzungen werden folgende Stell-
platzschllssel festgesetzt:

: - o .

Buros, Praxen und

sonstige Dienstleistungen je 40 m? Nettonutzflache 1 Stellplatz
Einzelhandel und Blcherei je 50 m? Nettonutzflache 1 Stellplatz
Gastronomie je 20 m? Nettonutzflache 1 Stellplatz
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7.3.3

7.3.4

7.3.5

7.3.6

Veranstaltungsraum je 10 Sitzplatze 1 Stellplatz
Kunst- und Handwerksbetrieb je 70 m? Nettonutzflache 1 Stellplatz

Die geforderten Stellplatze sind in der Mobilitatsstation (MU 1) nachzuweisen. Im MU 4,
MU 5, sowie MU 6 kdnnen auch die insgesamt 27 festgesetzten Gemeinschaftsstellplatze

fOr den Stellplatznachwe|s herangezogen werden EHFGGH—S%@HBF&%ZH&GH\N&IS—GGFKI—HGGF

Damit die reduzierten Stellplatzschliissel in Kraft treten kdnnen, mussen zusétzlich zu den
unter Punkt B.1.7.3.1 und B.1.7.3.2 geforderten Stellplatzen folgende stellplatzvermin-
dernde MaBnahmen innerhalb der Mobilitatsstation (MU 1) nachgewiesen werden:

- 10 Stellplatze fur Car-Sharing
- 6 Leih-Lastenrader

- 6 Leih-Pedelecs

- 4 Leih-E-Motor-Roller

- 2 Leih-Rikschas

Zusatzlich mussen je Wohnhaus mindestens zwei Anhé@nger oder Bollerwagen nachge-
wiesen werden. Diese kdnnen in der Mobilitatsstation oder in den jeweiligen Gebauden
untergebracht werden.

FUr die geplanten Nutzungen innerhalb der einzelnen Bauquartiere werden folgende Kon-
tingente als Hochstwert festgesetzt:

MU 2 40 Stellplatze
MU 3 40 Stellplatze
MU 4 15 Stellplatze.
MU 5.1 18 Stellplatze
MU 5.2 15 Stellplatze
MU 5.3 18 Stellplatze
MU 6.1 20 Stellplatze
MU 6.2 11 Stellplatze

Werden die Kontingente eines Bauquartiers nicht aufgebraucht, kann die Anzahl der ver-
bleibenden Stellpléatze auf die Kontingente anderer Bauquartiere Ubertragen werden (Kon-
tingenthandel). Die erforderlichen Stellplatze flr die einzelnen Quartiere sind in den dafr
festgesetzten Parkierungsanlagen unterzubringen und durch Grunddienstbarkeiten zu si-
chern.

Ansonsten gelten die Bestimmungen der Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen
und Garagen und deren Abldsung der Gemeinde Hebertshausen in ihrer jeweils gultigen
Fassung.

Gemeinde Hebertshausen | Bebauungsplan “Neue Holzschleiferei* | Teil B - Textteil Seite 5 von 14



8.

8.1

8.1.1

8.1.2

8.2

8.3

8.4

Fahrradabstellplatze

Innerhalb des Geltungsbereichs sind mit Ausnahme der bereits bebauten Grundstlcke die
Fahrradabstellplatze wie folgt nachzuweisen:

Wohnnutzung
Der Schltissel der Fahrradabstellplatze betragt bei allen Wohnformen 1 Stellplatz je 25 m?

Wohnflache. Davon sind mindestens 5% so auszugestalten, dass auch Lastenrader ab-
gestellt werden kénnen.

Die geforderten Fahrradabstellplatze kénnen neben den Erdgeschossen auch in der Mo-

Nichtwohnnutzung

Fur folgende andere im Geltungsbereich vorgesehene Nutzungen werden folgende Stell-
platzschlUssel festgesetzt:

: - R > Stellol

Blros und Praxen je 30 m? Nettonutzflache 1 Stellplatz

Einzelhandel, Blicherei und

sonstige Dienstleistungen je 20 m? Nettonutzflache 1 Stellplatz
Gastronomie je 10 m? Nettonutzflache 1 Stellplatz
Veranstaltungsraum je 10 Sitzplatze 1 Stellplatz
Kunst- und Handwerksbetrieb je 40 m? Nettonutzflache 1 Stellplatz

Der folgende Anteil der errechneten Fahrradabstellplatze muss so ausgestaltet werden,
dass auch Lastenrader abgestellt werden kdnnen:

be 4FIG|GF|96¥F9 HgseHFeh;t Hg 4()() 04
bei Dorfladen 30 %

bei allen sonstigen Nutzungen 25 %

Die Fahrradabstellplatze sind so herzustellen, dass sie auf dem Baugrundstick gut zu-
ganglich, ausreichend beleuchtet, nahe beim Eingang, gut einsehbar und von der 6ffentli-
chen Verkehrsflache aus ebenerdig oder ausnahmsweise Uber Rampen verkehrssicher
erreichbar sind. Die Rampenneigung darf 10% Neigung nicht Uberschreiten.

Abstellplatze mUssen mit Fahrradstandern/Ordnungssystemen ausgerustet werden, die
ein AnschlieBen des Fahrradrahmens bei allen gangigen LaufradgréBen ermdglichen, sys-
tembedingte Beschadigungen an den Laufradern sind zu vermeiden (z.B. durch geeignete
Anlehnbuigel). Alternativ kdnnen diebstahlsichere Fahrradboxen vorgesehen werden.

Die Mindestabstande der Fahrrader in Ordnungssystemen mussen bei Anlehnbtgeln 1 m,
bei ebenerdiger Einstellotgeln 80 cm und bei Hoch- und Tiefeinstellung 50 cm betragen

Gemeinde Hebertshausen | Bebauungsplan “Neue Holzschleiferei* | Teil B - Textteil Seite 6 von 14



8.5

8.6

(jeweils gemessen ab dem Fahrradrahmen bzw. Bligel); bei Blgeln fir Lastenradern be-
tragt der Mindestabstand 2 m.

Jeder Abstellplatz muss von einer ausreichenden Bewegungsflache direkt zugéanglich sein
(Zweirichtungsfahrgasse 2 m Breite, Einrichtungsfahrgasse 1,70 m Breite).

Die Fahrradabstellplatze missen mehrheitlich Uber einen Wetterschutz verfugen.

Einfriedungen

10.

10.1

10.2

10.3

11.

Im restlichen Geltungsbereich sind Einfriedungen unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind
die Garten der Bestandsgebaude.

Gelédndeveranderungen

Im Zusammenhang mit der geplanten Freilegung des Muhlbachs und der geplanten Frei-
flachengestaltung des Gesamtareal sind Gelandeverdnderungen zuldssig.

Gelandehdhen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstlicke abzustimmen.

Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden als auch die geplanten Gelandehdhen darzu-
stellen.

Griinordnung

Die Bepflanzung der Freiflachen der BaugrundstUcke ist entsprechend den zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen herzustellen und zu erhalten. Alle zu begrinenden Flachen
sind spétestens in der folgenden Pflanzperiode nach Bezugs-/ Benutzungsfertigkeit der
Gebaude ordnungsgemal herzustellen und zu bepflanzen.

Ausgefallene Baume und Straucher sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den
festgesetzten Gliteanforderungen zu entsprechen.

Von den Festsetzungen kann in Lage und Flache abgewichen werden, soweit die Abwei-
chung grtinordnerisch vertretbar ist, die Grundzige der Planung nicht bertdhrt werden und
die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen jeweils mit den &ffentlichen
Belangen vereinbar ist.

Notwendige Zugéange und Zufahrten sind von den griinordnerischen Festsetzungen aus-
genommen. Fur nicht bebaute Flachen innerhalb der Uberbaubaren Flachen gelten die an-
grenzenden grinordnerischen Festsetzungen entsprechend.

Wege, Ein- und Ausfahrtsbereiche und offene Stellplatze sind auf ein Mindestmal3 zu be-
schréanken und soweit funktional méglich mit wasserdurchldssigem Aufbau und Belag her-
zustellen.
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11.10

11.11

11.12

11.13

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen im Planungsgebiet sind mit Ausnahme der Freisinger
StraB3e und der TorstraBe als Bereich fUr FuBganger und Radfahrer auszubilden. Die Nut-
zung dieser Flachen ist damit FuBgéangern und Radfahrern vorbehalten. Die Befahrung ist
lediglich durch Feuerwehr, Anlieferung und sonstiger Versorgungsfahrzeuge erlaubt.

Auf allen den-tbrigen Grundstucken, mit Ausnahme der bereits bebauten Grundstlcke,
ist je angefangene 250 gm nicht Uberbauter Grundsticksflache ein groBer, standortge-
rechter Laubbaum oder zwei kleine und mittelgroBe Laubbidume zu pflanzen.

Die MindestpflanzgréBen betragen fur groBe Baume (Endwuchshdhe > 20 m) 25/30 cm
Stammumfang und fur mittelgroBe (Endwuchshéhe 10-20 m) und kleine Baume (End-
wuchshéhe < 10 m) 20/25 cm Stammumfang.

Die &ffentlichen Verkehrsflachen sind entsprechend den im Plan dargestellten vorgeschla-
genen Baumstandorten mit standortgerechten Baumen zu bepflanzen, in der Freisinger
StraBBe betragt der Regelpflanzabstand 22 12,5 m.

Von dieser Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn besondere Be-
lange der Sicherheit oder des &ffentlichen Interesses dem entgegenstehen.

Baumarten:
StraBenbaume: Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Auwald: Schwarz-Erle (Alnus) und Silber-Weide (Salix)
Kulturplatz: klimaresiliente Baumarten: Japanischer Schnurbaum (Styphnolobium japoni-
cum) und Winter-Linde (Tilia cordata und Tilia tomentosa)
AR oh S Edo_S e - )
Wohnhofe: Japanischer Schnurbaum, Winter-Linde und Obstb&aume

Bei Pflanzung von groBen Baumen ist in Belagsflachen eine durchwurzelbare, spartenfreie
Mindestpflanzflache von 24 m2 vorzusehen.

Bei Pflanzung von mittelgroBen oder kleinen Baumen ist in Belagsflachen eine durchwur-
zelbare, spartenfreie Mindestpflanzflache von 12 m2 vorzusehen.

Uberdeckte Baumscheiben sind zuléssig, soweit diese aus gestalterischen oder funktio-
nalen Grunden erforderlich sind und der langfristige Erhalt der Baume durch geeignete
technische MaBnahmen gewdhrleistet wird.

Fassaden mit Laubengéngen und die Stirnseiten der Wohngeb&ude sowie Fassaden der
Mobilitatsstation sind mit einer Mischung aus immergriinen, sommergrinen, blihenden
und herbstfarbenden Kletterpflanzen zu begriinen.

Die Dachflache der Mobilitatsstation (MU 1) ist als Biodiversitadtsdach in Kombination mit
Retention und Photovoltaik herzustellen.

Die &ffentlichen Grunflachen am MUhlbach sind mit Schwarz-Erlen und Silber-Weiden, er-
ganzt mit StrAuchern, Stauden und Grasern im Auwald-Charakter zu bepflanzen. Der
Uferbereich sudlich des MUhlbachs ist mit max. 1:3 abzubdschen, der nérdliche Uferbe-
reich mit max. 1:2. Am Kulturplatz ist das Ufer mit Sitzstufen abzutreppen.
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11.14

11.156

11.16

11.17

11.18

11.19

12.

13.

In der &ffentlichen Grinflache sind besondere Gestaltungselemente wie z. B. Spieleinrich-
tungen und Sitzgelegenheiten zulassig.

Die Wohnhéfe im MU 2, MU 4 und MU 5 sind als Spielflachen, Aufenthaltsbereiche und

An den im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fUr MaBnahmen zum Schutz zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Punkt A..5.7) sind die Granfla-
chen als zweischlrige Extensiv-Wiesen mit arten- und blltenreichen autochthonen An-
saaten anzulegen - partiell mit Totholz und Kiesinseln erganzt.

FUr die FuBwege und HauserschlieBungen sind Betonpflaster, Natursteine und wasserge-
bundene Belage im Farbspektrum grau zulassig. Unzuldssig sind Verbundsteine und As-
phalt.

Terrassen- und Dachterrassenbeldge sind in Holz naturbelassen oder als grauer Beton-
oder Natursteinbeldge auszufthren.

Die wasserdurchlassig herzustellenden Flachen sind mit Belagen wie z.B. gebundenen
Kiesdecken oder offenen Pflasterbelagen herzustellen.

Der momentan verrohrte Muhlbach ist zu 6ffnen und zu renaturieren. Der Bachlauf ist mit
Sohlgleiten zu gliedern, um Tiefenerosion zu verhindern und die naturliche Wanderung von
Fischen und anderen Tieren zu férdern.

Ausgleichsflachen

Der fUr den Eingriff erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt insgesamt inner-
halb des Bebauungsplangebietes:

Auf den ausgewiesenen Grunflachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft werden extensive, zweischurige Wiesen des
Biotoptyps G212 angestrebit.

Weitere KompensationsmaBnahmen sind die Renaturierung des Muhlbachs in ein FlieBge-
wasser der Gewasserstruktur Stufe 2 (Biotoptyp F13) und die Entwicklung einer Weich-
holzaue an den Uferbereichen des Mihlbachs (Biotoptyp L521) sowie festgesetzte Baum-
pflanzungen an der Freisinger StraBe, auf dem Kulturplatz und beim Parkplatz Ost.

Die Gestaltungs- und PflegemaBnahmen der Kompensationsflachen sind von der Ge-
meinde Hebertshausen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde beim Land-
ratsamt Dachau durchzuftihren. Die Umsiedelung der Zauneidechsen in inr Ersatzhabitat
hat vor Beginn der Bauarbeiten zu erfolgen.

Umgang mit Niederschlagswasser
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14.

14.1

14.2

14.3

15.

15.1

15.2

Anfallendes Niederschlagswasser ist nach Mdglichkeit vorrangig oberflachennah Uber be-
wachsene Mulden zu versickern. Sollte eine Versickerung Uber Mulden aufgrund von an-
deren Zwangen nicht moglich sein, ist das Niederschlagswasser Uber Rigolen zu versi-
ckern oder einem Vorflutgewasser zuzufUhren.

Entsprechende Vorgaben zur Regenwasserableitung sind im zum Bebauungsplan zuge-
horigen Entwasserungskonzept bereits enthalten.

Im Bebauungsplan sind Flachen fur Rigolen freigehalten, in diesen Bereichen ist auf eine
Bepflanzung mit Baumen und Strauchern aufgrund von Wurzeleinwuchs zu verzichten.

FUr die Planung und Bemessung von Versickerungsanlagen sind die Regelwerke DWA-
A138-1, NWFreiV und TRENGW in der neusten Fassung zu bertcksichtigen.

FUr die Planung von Einleitungen in ein Vorflutgewasser sind die Regelwerke DWA-M153,
DWA-A102-2 und TRENOG in der jeweils aktuellen Fassung zu bertcksichtigen

Immissionsschutz

Im Zuge von Neu-, Erweiterungs- und Umbauten im MU 2 und MU 6.4 ist eine Grundriss-
orientierung vorzunehmen, die an den Nordwestfassaden keine zum Luften notwendigen
Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen in Wohnungen (Wohn-, Schlaf- und
Kinderzimmer) vorsieht.

Alternativ sind an den genannten Fassaden Schallschutzkonzepte zur Minderung der Ge-
rauschbelastung vorzusehen, die dazu fihren, dass Beurteilungspegel in Hohe von 70
dB(A) tags und 60 dB(A) nachts vor den Fenstern der AufenthaltsrGume unterschritten
werden (z.B. durch LaubengangerschlieBung, verglaste Vorbauten oder Loggien).

Im MU 1, MU 2, MU3, MU 4 sowie im MU 6.3 und 6.4 sind fUr schutzbedurftige Aufent-
haltsraume (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer, Birordume und Ahnliches) Vorkehrungen
zum Schutz vor AuBenlarm zu treffen. Hier sind nach derzeitiger MaBgabe die Anforderun-
gen an den Schallschutz gegen AuBenlarm geméaBi der DIN 4109-1:2018-01 entspre-
chend den Regelungen unter Punkt A 5.2 der Bayerischen Technischen Baubestimmun-
gen vom November 2023 einzuhalten.

Fur alle Aufenthaltsraume mit Schlafnutzung (Ubernachtungsréaume, Schiaf- und Kinder-
zimmer), bei denen aufgrund der Verkehrsgerdusche ein nachtlicher Beurteilungspegel
von 49 dB(A) an zum LUften notwendigen Fenstern Uberschritten wird, ist der Einbau von
schallgeddmmten fensterunabhangigen Bellftungseinrichtungen vorzusehen. Die zu er-
wartenden nachtlichen Beurteilungspegel sind in der 0.g. Untersuchung dargestellt. Nach
Mdglichkeit sollten die zum Luften notwendigen Fenster an den schallabgewandten Fas-
saden situiert werden, sodass auf BelUftungseinrichtungen verzichtet werden kann.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an den Fassaden fUr Einrichtungen in Gebauden (Eigenwerbung)
entlang der Freisinger StraBe zulassig. Werbung fUr Einrichtungen oder Produkte aul3er-

halb des Geltungsbereichs (Fremdwerbung) sind unzulassig.

Bewegliche oder blinkende Werbeelemente sind ausgeschlossen.
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16.

17.

17.1

17.2

17.3

17.4

18.

19.

20.

Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen durfen nur unterirdisch verlegt werden.

Solarenergienutzung

Eine Nutzung der Dachflachen fUr die solare Energiegewinnung ist ohne Flachenbegren-
zung zulassig.

Solaranlagen durfen sowohl auf Dachflachen errichtet als auch an nicht zu begriinenden
Fassaden angebracht werden.

Auf Flachdachern aufgestanderte Solaranlagen durfen eine Hohe von 1,50 m gemessen
ab Oberkante Attika der GebaudeauBenwand nicht Uberschreiten. Sie missen mindes-
tens um das Maf3 ihrer Hohe von der Dachkante zurlickversetzt werden.

Solaranlagen auf geneigten D&chern sind als einfache, klare Flachen auszubilden. Abtrep-
pungen oder "ausgebissene” Formen um Kamine und Dachflachenfenster sowie entlang
von Dachgraten sind nicht zugelassen. Eine Mischung von verschiedenen Systemen und
Fabrikaten auf einer Dachflache und Aufstdnderungen sind unzuldssig.

Bedingtes Baurecht gemaB § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB
Die Aufnahme der Nutzung aller Geb&ude ist erst dann zulassig, wenn die Mobilitatstation

(MU 1) mit den erforderlichen Stellplatzen und den geforderten zusatzlichen stellplatzredu-
zierenden MaBnahmen (siehe Punkt B.1.7.3.4) errichtet und in Betrieb genommen wurde.

Sichtdreiecke

Innerhalb der gekennzeichneten Sichtflachen durfen auBer Z&unen neue Hochbauten
nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie
Stapel, Haufen u.A. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegensténde diirfen nicht
angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben.
Ebenso wenig durfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze er-
richtet und Gegenstande gelagert oder hinter stellt werden, die diese Hohe Uberschreiten.
Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtfla-
chen sind mit der StraBenbauverwaltung abzustimmen.

Baugenehmigungsverfahren
Im Hinblick auf den detaillierten Nachweis der Stellplatze und wegen der Auflagen des Im-

missionsschutzes wird im Geltungsbereich das Freistellungsverfahren nach § 58 BayBo
ausgeschlossen.
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HINWEISE DURCH TEXT
Normen, Richtlinien und Fachgutachten

Die genannten Normen und Richtlinien sowie Fachgutachten kénnen zu den Ublichen Off-
nungszeiten im Bauamt der Gemeinde Hebertshausen, Am Weinberg 1, eingesehen wer-
den.

Immissionsschutz

Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die Untersuchung Bericht

Nr. 223157 /2 vom 23 07. 2024 des Ingenieurbtros Greiner zum Thema Verkehrsgerau—
sche zugrunde.
ten: Zur Voreinschéatzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau Schalldamm—
MaBe R'w,ges der AuBenbauteile von schutzbedUrftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN
4109-1:2018-01 sind in der schalltechnischen Untersuchung die zu erwartenden maB-
geblichen AuBenlarmpegel an den Gebauden (MU 1 bis MU 6) aufgrund der StraBenver-
kehrsgerdusche bei kompletter Bebauung dargestelit.

Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes zutage treten, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und sind
der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt oder dem Bayerischen Landes-
amt fur Denkmalpflege unverztglich anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegenstande und
der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen,
wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altlasten

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bo-
dens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeu-
ten, ist unverzlglich das Landratsamt Dachau, Bodenschutzbehdrde zu informieren (Mit-
teilungspflicht nach Art.1 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vorgehen ab-
zustimmen. Auf weitere Aussagen aus den entsprechenden Fachgutachten wird verwie-
sen.

Ausgleichsflachen

Die Ausgleichsflachen sind spatestens nach Beendigung der BaumaBnahmen herzustel-
len, zu schitzen und in ihrer Entwicklung zu fordern. Nach der Herstellung der Flachen
werden eine Kontrolle sowie Erfolgskontrollen nach 2, dann nach 5 Jahren durch die Ge-

meinde Hebertshausen das-Landratsamt-Dachau{Untere- Natursehutzbehédrde} durchge-
flhrt.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Brandschutz

Die fUr die Bebauung notwendigen Feuerwehrzufahrten sind mit der Kreisbrandinspektion
beim Landratsamt Dachau abzustimmen und im Bauantrag darzustellen.

Griinordnung

Die vorgesehene Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen ggf. einschlieBlich der Fas-
sadenbegrinung sowie der wesentlichen Gelandehdhen soll in einem qualifizierten Freifla-
chengestaltungsplan dargestellt und mit dem Bauantrag eingereicht werden.

Der anstehende Oberboden ist unter Erhaltung der Bodenqualitat zu gewinnen und ab-
seits vom Baubetrieb entsprechend DIN 18915 zu lagern. Der anstehende quartiare Kies
im Untergrund ist, soweit geeignet, wahrend der Bauphase und zur Gestaltung der Freifla-
chen zu verwenden.

Auf die DIN 18920 'Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei
BaumaBnahmen' wird hingewiesen. Eingriffe in den Baumbestand durfen nicht innerhalb
der Vogelbrutzeit (1. Méarz bis 30. September) vorgenommen werden.

Artenschutzrechtliche Belange

Fallungen und Entnahme von Altbdumen sind zum Schutz der Vogel in der Zeit zwischen
dem 01.03. und 30.09. nicht zuléssig.

Schutz des Baumbestandes bei BaumaBnahmen: Die als zu erhalten festgesetzten
Baumgruppen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Abgrabungen, Auffillungen und
Ablagerungen im Wurzelbereich sind nicht zuldssig. Bei BaumaBnahmen im Bereich zu
erhaltender Baume, sind die Vorschriften der DIN 18920 in der Fassung von 07/2014 in
der aktuellsten Form zu beachten. Dabei ist u.a. ein Stammschutz mit Holzeinfassung aller
B&ume mit einem Stammdurchmesser Uber 30 cm sowie eine Einzdunung des gesamten
Kronenraums erforderlich.

Abzubrechende Gebaude oder relevante Gebaudeteile und GroBBbaume sind vor dem Ab-
riss/Féallung grundlich auf Fledermausvorkommen und gebdudebritende Vogelarten zu
untersuchen. Ein Abriss darf nur zu Jahreszeiten stattfinden, zu denen Fledermause und
britende Vogel nicht anwesend sind. Im Falle eines Besatzes sind entsprechende Vermei-
dungsmaBnahmen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde bzw. der lokalen
Koordinationsstelle fur Fledermausschutz zum Schutz der Individuen zu treffen.

Zum Schutz der nachtaktiven Insekten sind zur Beleuchtung der AuBenbereiche "insek-
tenfreundliche" Lampen (z.B. Natriumdampflampen mit gelbem Licht oder UV-freie warm-
weiBe LEDs mit maximal 3000 Kelvin) zu verwenden, die aufgrund der gelben Lichtfre-
quenz keine Lockwirkung auf Insekten haben. Um Streulicht nach oben und zur Seite zu
vermeiden, sind die Strahler in Richtung Boden auszurichten und mit Ringblenden zu ver-
sehen. Die Lichtpunkthéhe soll so niedrig wie moglich gehalten werden. Dartber hinaus
ist auf eine dichte und langlebige Ausfihrung des Gehauses zu achten, so dass keine In-
sekten in das Innere der Lampe gelangen kénnen.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde ist in den Flachen fUr MaBnahmen
zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Punkt
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8.6

10.

11.

12.

A.1.5.7) vor Beginn der Bauarbeiten im-Planungsgebiet-an-einem-geeigneten-Standortam
Mohlbachim Bereich-der-Sitzstufen-ein Habitat fUr Zauneidechsen herzustellen und dau-

erhaft zu unterhalten.

Vor Abriss der Bestandsgeb&ude muss eine weitere Untersuchung auf mogliche Fleder-
maus- oder Gebaudebrutervorkommen erfolgen und ggf. entsprechende MaBnahmen in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde bzw. Hoheren Naturschutzbehdrde ge-
troffen werden.

Nutzung alternativen Energien

Die Nutzung alternativer Energien (z.B. Solarenergie, Photovoltaik) sollte angestrebt wer-
den.

Barrierefreiheit

Wohnungen im GeschoBwohnungsbau sollen barrierefrei errichtet werden.

Gestaltung

Zur Gestaltung der Gebaude und Freianlagen wird auf den im Rahmen des stadtebauli-
chen Entwurfs entwickelten Gestaltungsleitfaden der Buros Grassinger Emrich Architekten
und kubertlandschaftsarchitektur verwiesen.

Umgang mit Niederschlagswasser
Den Festsetzungen zum Thema Umgang mit Niederschlagswasser liegt die Untersuchung

Entwasserungskonzept vom 23.01.2026 des Ingenieurbtros Wipfler Plan Planungsgesell-
schaft mbH zugrunde.
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