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1. Anlass, Grund und Ziel der Bebauungsplanaufstellung
Anfang der 2000er Jahre planten die 6stlich des Geltungsbereichs des Bebauungspla-
nes befindlichen Eigentiimer von Flur-Nr. 844/5 und 841 eine Erweiterung ihrer Bebau-
ung nach Westen. Um eine untergeordnete Entwicklung der Bebauung zu verhindern
und einen Ortsrand zu gestalten, der das Erscheinungsbild Hetzenhausens im Westen
pragt, wurde die Aufstellung eines Bebauungsplans beschlossen. Dieser Bebauungs-
plan war Bebauungsplan Nr. 88, wurde 2006 erstellt und rechtskraftig beschlossen. Im
Rahmen eines Anderungsverfahrens von Bebauungsplan Nr. 88 erkannte man, dass
dieser in seiner Ursprungsfassung unwirksam war. Aus diesem Grund wird der Bebau-

ungsplan Nr. 141 als Ersatz fir Bebauungsplan Nr. 88 erstellt.

Die Flurstiicke Nr. 844/9 und 844/10 im urspringlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes sind noch immer unbebaut und werden teilweise als Lagerflachen genutzt.
Die seinerzeit beabsichtigte Erweiterung der bestehenden Gewerbebetriebe besteht
nicht mehr vollumféanglich.

Es soll nun zum einen eine flexible gewerbliche Nutzung und zum anderen auch eine
Wohnnutzung ermdéglicht werden. Daher soll die planungsrechtliche Situation geschaf-
fen werden, um die stadtebauliche Entwicklung zu steuern. Der Gemeinderat hatte in
seinem Anderungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 88 vom 25.03.2019 das Ziel vor-
gegeben, durch die Festsetzungen eine gewerbliche Nutzung und eine untergeordnete

Wohnnutzung zu schaffen.

2.  Planungsrechtliche Voraussetzungen
Der Planbereich ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Neufahrn als Dorfgebiet,
Griin- und Freiflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung

anzupassen.

Der Planbereich liegt innerhalb des seit 07.12.2006 In Kraft getretenen Bebauungs-plans
Nr. 88. Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 141 als Ersatz fur Bebauungsplan Nr.

88 wurde vom Gemeinderat am 26.09.2022 beschlossen.
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3. Beschreibung des Geltungsbereichs
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 141 liegt am nord-westlichen Ortsrand

von Hetzenhausen:
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Nordlich und westlich wird der Geltungsbereich durch die landwirtschaftlichen Nutzun-
gen gem. gilltigem Flachennutzungsplan begrenzt. Ostlich und sudlich wird der Gel-
tungsbereich durch den Bebauungsplan 74 ,Ortschaft Hetzenhausen® begrenzt. Auch
wird nordlich ein Teil der ehemaligen Gemeindeverbindungsstral’e Hetzenhausen-Fah-

renzhausen einbezogen.
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Der Geltungsbereich umfasst ganz oder teilweise folgende Grundstiicke, der Gemar-
kung Massenhausen: 1245, 844/9, 844/10, 844/11, 844/12 und 844/13. Diese Grundsti-

cke sind wie folgt neu aufzuteilen:
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- 1245 572,3 gm GemeindestralRe ,Am Winkelfeld®
- 844/11 1.507,5 gm westliche Ausgleichsflache

- 844/13 113,0 gm Gemeindliche-Stichstralie

- 844/12 nord 217,2 gm Privatstralle

- 844/12 sid 285,2 gm Privatstralle

- 844/10 ost 1.422,5 gm privates Grundstick - Gewerbe

- 844/10 west 1.032,9 gm privates Grundstick - Wohnen

- 844/9 ost 1.348,4 gm privates Grundstick — Gewerbe

- 844/9 west 1.063,1 gm privates Grundstick - Wohnen

Die Gesamtflache betragt 7.562,1 gm.
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Die Flachen sind unbebaut und werden als Lagerflichen genutzt.

In griinordnerischer Sicht sind folgende Aspekte relevant:
- Landschaftsbild

- Ortsrandlage

4.  Stadtebauliches und grinordnerisches Konzept
Durch die Lage des Grundstiicks am Ortsrand von Hetzenhausen - direkt angrenzend
an den bisherigen Ortsrand und die vorhandene Bebauung - soll der landliche Charakter
der Ortschaft beibehalten werden. Es wird daher eine Bebauung angestrebt, die sich an
die bestehende Baustruktur 6stlich des Planungsgebiets angliedert und deren Dimensi-
onen Ubernimmt. D.h. es sind nur einzelne Hauser in offener Bauweise zulassig. Gleich-
zeitig sollen sich Bebauung und Begriinung landschaftlich einfligen und durch ihre Ge-
schlossenheit einen klar ablesbaren Ortsrand darstellen.
Der Grunordnung liegen folgende Ziele zugrunde:
o Gute Einbindung der neuen Bebauung und ansprechende Ortsrandgestaltung,
o Sicherstellung einer guten Durchgrinung des Baugebiets,
o Begrenzung der Uberbauung auf das unbedingt erforderliche MafRR.
Hierfir sind folgende MaRnahmen vorgesehen:
o Die neue Bebauung wird am Ortseingang im Norden entlang der Strafl’e ,Am
Winkelfeld* durch die Pflanzung von vier Winter-Linden eingebunden.
o Die zentrale ErschlieBungsstraf3e erfahrt eine Gliederung durch mittelgrof3e
Baume auf den benachbarten Grundstiicken.
o Der westliche Ortsrand wird durch Gehdlz- und Baumpflanzungen bestimmt.
Diese wurden bereits im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 88 als Ausgleichs-

flache angelegt.
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5. ErschlieBung
Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieRung des Baugebietes erfolgt von der nérdlich gelegenen Stralte ,Am Win-
kelfeld“. Die weitere ErschlieBung innerhalb des Baugebietes erfolgt Gber eine nord-sid-
lich verlaufende Privatstraf3e. Hier sind Geh-, Fahrt und Leitungsrecht der angrenzenden

Anliegergrundsticke entsprechend zu sichern.

Ruhender Verkehr

Fur die KZF- und Fahrradstellplatze werden die Mindestanforderungen gemalf der ge-

meindlichen Stellplatz-, Garagen- und Fahrradabstellsatzung vom 29.10.2018 festge-
setzt.
Da im WA die Wohnungsgréfzen auf max. 150 gm Wohnflache festgesetzt sind, sind pro

Doppelhaushélfte bzw. Wohneinheit bis 150 gm Wohnflache 2 Stellplatze festgesetzt.

Zur Festsetzung der Gro3e und Anzahl der Stellplatzflachen wurde eine Hochrechnung
erstellt (siehe 9. Planungsdaten).

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung (Strom, Wasser, Abwasser, Telekommunikation) erfolgt tiber
die bestehenden Netze in der StralRe ,Am Winkelfeld®.

6. Festsetzungen
Art der Nutzung

Eine Festsetzung als Dorfgebiet ware - nach Abstimmung mit dem Landratsamt Freising
- nur sinnvoll, wenn sich auf den Flachen auch ein landwirtschaftlicher Betrieb ansiedeln
wuirde, was jedoch aulRRerst unwahrscheinlich ist.

Deshalb wird das Baugebiet im dstlichen Bereich als Gewerbegebiet und im westlichen
Bereich als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die beiden Gebiete werden durch eine

private Verkehrsflache getrennt.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden die Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (Lé-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) ausge-

schlossen, da diese im angrenzenden Gewerbegebiet platziert werden sollen. Ebenso
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werden Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 sowie 8§ 4 Abs. 3 BauNVO nicht zugelassen,
da diese in der Hauptgemeinde in ausreichendem Umfang vorhanden sind.
AuRRerdem soll der Nutzungsschwerpunkt auf dem Wohnen liegen.

Im Gewerbegebiet werden die Nutzung gem. § 8 Abs. 2 Satz 3 BauNVO (Tankstellen)
und gem. 8§ 8 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen, da diese mit der dorflichen Struktur nicht
vertraglich sind und die von diesen Nutzungen (teilweise) ausgehenden negativen Aus-

wirkungen vermieden werden sollen.

Maf der Nutzung

Das Maf der Nutzung wird durch die maximal zulassige Grundflache und die maximal
zulassige Traufhdhe in Verbindung mit der max. Dachneigung definiert. Die festgesetz-
ten Flachen begrtinden sich auf den Dimensionen des dstlichen Gebaudebestandes und

auf praktikablen GebaudegroRRen fiir die entsprechenden Nutzungen.

Die Abstandsflachen gemal3 gemeindlicher Abstandsflachensatzung werden, wie folgt
dargestellt, eingehalten.
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GEWERBE

1.0H 0.8H 0.4H
H1 6.00 + 3.20/3 = 7.07m 5.65m mind.3m
H2 6.00m 4.80m mind.3m
H3 6.00 + 3.20 = 9.20m 7.36m 3.68m
H4 6.00 + 2.90/3 = 6.97m 5.60m mind.3m
HS 6.00 + 2.90 = 8.90m 7.15m 3.55m
HE 6.00 + 3.80/3 = 7.27m 5.82m mind.3mA
6.00 + 3.80 = 3.92m

WOHNEN

“ GEWERBE

H6
H7
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Gestaltung/Dachform

Um den dorflichen Charakter des Ortsbildes zu erhalten, sind nur symmetrische Sattel-
déacher, mit roter Ziegeldeckung, ohne Dachgauben, Zwerchgiebel oder Dacheinschnitte
(Loggien), mit einer Dachneigung von 20 bis 30° zulassig.

Zahl der Wohneinheiten

Entsprechend dem Bebauungsplan Nr. 74 ,Ortschaft Hetzenhausen® wird festgesetzt,
dass fir jede Wohneinheit eine Grundstiicksflache von 250 gm vorzusehen ist, wobei
die Einzelgrundstiicksgréfze 500 gm nicht unterschreiten darf.

Die stadtebauliche Notwendigkeit fur diese Festsetzung ergibt sich daraus, dass die
baulichen Eigenart des Dorfgebietes durch Uberhandnehmen von Geschosswoh-

nungsbau sonst nicht gewahrleistet werden kann.
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Larmschutz

Aufgrund des zukiinftig geplanten Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe auf Flur-
Nr. 844/9 und 844/10 wurde eine Schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Geman
dem Bericht Uber die schalltechnische Untersuchung von Steger & Partner GmbH vom
17.09.2019 sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch gewerbliche Gerau-
schimmissionen zu erwarten. Festsetzungen zum Schallschutz missen It. 0.g. Bericht
im Bebauungsplan nicht aufgenommen werden. Bei evtl. neu hinzukommenden Gerau-
schimmissionen durch andere Gewerbenutzungen als die bestehenden (in diesem Fall
Maler- und Gerustbaubetrieb) muss — je nach geplanter bzw. beantragter Nutzung — ein
schalltechnisches Gutachten im Zuge des Bauantrags vom Antragsteller eingereicht

werden.

7. Grunordnung
Die dargestellten Begruinungsmalinahmen setzen das grunordnerische Planungskon-
zept um.
Die vier grofl3en Baume sudlich der StralRe ,Am Winkelfeld® tragen der Ortsrandsituation
Rechnung, wahrend die mittelgrol3en B&dume entlang der Erschliel3ungsstralie eine an-
gemessene Gliederung des Stra3enraums bewirken und die Eingangs- und Zufahrtsbe-
reiche zu den Grundstiicken kennzeichnen.
Die westlich und 6stlich jeweils einheitlichen Baumarten stellen dabei eine Verbindung
zwischen den Grundstiicken her. Die Anzahl der Baume auf den Privatgrundstiicken si-
chert eine gute Durchgriinung und eine Einbindung der Stellplatze im GE.
Die Festsetzung einer Mindestqualitat, einer durchwurzelbaren Mindestfliche und des
Zeitpunktes der Neupflanzungen soll sicherstellen, dass die Pflanzungen zeitnah und in
einer fir das Siedlungsbild und den Landschaftshaushalt wirksamen MindestgroRe
durchgefuhrt werden.
Die bereits als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache gepflanzte Baumhecke westli-
chen Ortsrand zu erhalten.
Die Festsetzungen zur Minimierung der Flachenversiegelung und zur Befestigung der
offenen Stellplatze und Zufahrten mit wasserdurchlassigen Materialien sollen die Ein-
griffe in den Naturhaushalt méglichst gering halten und dazu beitragen, das oberflachlich

anfallende Niederschlagswasser zu verringern.
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Die Festsetzung zur Begruinung grof3erer fensterloser Fassadenabschnitte, z.B. mit Klet-
terrosen oder Clematis, fuhrt sowohl zu einer gestalterischen als auch 6kologischen Auf-
wertung.

Schottergéarten sind nicht zuldssig, da sie sowohl lebensfeindlich fur die heimische Tier-
welt sind als auch klimatisch negativ wirken (Aufheizung, keine Frischluftbildung, keine
Wasserspeicherfahigkeit),

Die hinweislich genannte Vorschlagsliste geeigneter Baumarten dient dem Ziel einer
standortgeeigneten und damit optisch und 6kologisch dauerhaft wirksamen Bepflan-
zung. Sie sind nicht abschlieRend und kénnen durch weitere stadtklimavertragliche Arten
und Sorten ergénzt werden.

Bei den hinweislich genannten Straucharten fiir die freiwachsenden Hecken handelt es
sich um heimische, standortgerechte Arten. Fir die Hecken unter den Baumpflanzungen
entlang der Strale ,Am Winkelfeld“ ist die Verwendung niedrigwachsender Arten beson-

ders geeignet. Diese sind in der hinweislichen Liste gekennzeichnet.

Artenschutzrechtliche Prifung

Es wurde ein Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung durchgefuhrt
(Fachbiiro Biologie 2022, siehe Anlage 2). Dabei wurden drei saP-relevante Vogelarten
nachgewiesen (Feldsperling, Goldammer und Stieglitz). Da sie in den Gehdlzen briten
und diese vom Vorhaben nicht betroffen sind, l16st das Vorhaben keine artenschutzrecht-

lichen Verbote aus.

8. Verfahren
Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 141 ist im Regelverfahren durchzufihren und
umfasst den vollen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 88 und wird diesen voll-

standig ersetzen.
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9. Planungsdaten
Auf der Flache des Geltungsbereiches der Bebauungsplanes (7.562,1 gm) setzt sich der
Bestand der Uberbauten Flachen (ohne die Flachen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO) wie

folgt zusammen:

Uberbaubare geplante Gebaude-Grundflachen:

- Wohnen auf Flur-Nr. 844/10: 16,00 m x 10,00 m x 2 Gebaude = 320 gm
- Gewerbe auf Flur-Nr. 844/10 16,00 m x 11,00 m x 2 Gebaude = 352 gm
672 gm

- Wohnen auf Flur-Nr. 844/9 16,00 m x 10,00 m x 2 Gebaude = 320 gm
- Gewerbe auf Flur-Nr. 844/9 35,00 m x 13,00 m = 455 gm
775 gm

insgesamt 1.447 gm

Die Bilanz aus den vorstehend ermittelten Uberbaubaren Geb&audeflachen ergibt eine
max. festgesetzte Gesamt-Grundflache von ca. 1.450 gm.

Im ehemaligen Bebauungsplan Nr. 88 vom 16.10.2006 wurde gem. Begriindung eine
max. bebaubare Grundflache von 2.000 gm festgesetzt, zzgl. Flachen fur Lagerplatze,
Zufahrten, Wege. Somit wird die Situation durch die Neuaufstellung des Bebauungspla-

nes nicht verschlechtert.

Ubersicht Grundflachenzahlen:

Flur-Nr. Nutzung GRZ 1 entspricht GRZ GRz 1l
ohne Unterbauung
844/10 Wohnen 320 gm 0,31 670 gm
844/10 Gewerbe 647 gm 0,25 879 gm
844/9 Wohnen 320 gm 0,30 671 gm
844/9 Gewerbe 455 gm 0,34 873 gm
ErschlieBung o6ffentl. 113 gm
ErschlieBung privat 502 gm

ARCHITEKTEN WEHKAMP PARTmMbB



Bebauungsplan Nr. 141, Vorentwurf
BEGRUNDUNG vom 05.06.2024
Seite 14

GRZ-Berechnung:
Flur-Nr. 844/10 Wohnen:

Grundstucksflache anteilig: 1.032,9 gm
Uberbaute Flachen:
Gebéaude:
16,00 m x 10,00 m x 2 Gebaude = 320gm => GRzZ 0,31
zzgl. Nebenflachen:
Garagen/Carports:
2x3,00mx6,00m= 36 gm
2x4,20mx6,00m= 51 gm
Zufahrten:
2x3,00mx500m= 30 gm
2x4,20mx500m= 42 gm
4 Stellplatze ca. 2,50 mx 5,00 m = 50 gm
4 Terrasse & 20 gm = 80 gm
private Nebenanlagen:
2x(3,00m+4,20m)x2,00m = 29 gm
Kellerlichtschachte ca. 4 x 2 x 1,5 gm = 12 gm
KellerauRentreppen ca. 4 x5 gm = _20agm
gesamt 670gm => GRZ 0,65

Flur-Nr. 844/10 Gewerbe:

Grundstucksflache anteilig: 1.422,5gm
Uberbaute Flachen:
Gebaude:
16,00 m x 11,00 m x 2 Gebaude = 352gm => GRZ 0,25

zzgl. Nebenflachen:

Lagerflache 50% versiegelt

(590 gm x 0,5) = 295 gm
Zufahrten 24 gm
13 Stellplatze ca. 2,50 m x 5,00 m = 163 gm
Fahrrad-Stellplatze 45 gm
gesamt 879gm => GRZ 0,62
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Flur-Nr. 844/9 Wohnen:

Grundstucksflache: 1.063,1 gm
Uberbaute Flachen:
Gebéaude:
16,00 m x 10,00 m x 2 Gebéaude = 320gm => GRZ 0,30
zzgl. Nebenflachen:
Garagen/Carports:
2x3,00mx6,00m= 36 gm
2x4,20mx6,00m= 51 gm
Zufahrten:
2x3,00mx500m= 30 gm
2x4,20mx500m= 42 gm
4 Stellplatze ca. 2,50 m x 5,00 m = 50 gm
4 Terrasse a 20 gm = 80 gm
private Nebenanlagen:
(3,00m+2x4,20m) x 2,00 m = 23 gm
1,30 mx 5,00 m = 7gm
Kellerlichtschachte ca. 4 x 2 x 1,5 gm = 12 gm
KellerauRentreppen ca. 4 x5 gm = _20agm
gesamt 671 gm => GRZ 0,63

Flur-Nr. 844/9 Gewerbe:

Grundstucksflache: 1.348,4 gm
Uberbaute Flachen:

Gebaude:

35,00 m x 13,00 m = 455 gm => GRZzZ 0,34
zzgl. Nebenflachen:

sudl. Zufahrt = 138 gm

18 Stellplatze ca. 2,50 m x 5,00 m = 225 gm

Fahrrad-Stellplatze 55 gm

gesamt 873gm => GRZ 0,65

Zulassig nach § 17 BauNVO ist eine GRZ von 0,4 fur WA und 0,8 fur GE. Die max.
zulassige GRZ von 0,8 gem. 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird nicht ausgeschopft.
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Stellplatz-Ermittlung:
Flur-Nr. 844/10 Wohnen:
2 Gebaude x 160 gm GR x 2 Vollgeschosse = 640 gm BGF
640 gm x ca. 70 % = ca. 448 gm WF zzgl. ca. 130 gm WF im DG = ca. 580 gm WF
580 gm / 4 WE = ca. 145 gm/WE, d.h. 2 STP / WE
4 WE x2 STP = 8 STP
580 gm WF /30 gm = 20 Fahrrad-STP =ca. 5 STP / WE

Flur-Nr. 844/10 Gewerbe:

2x 176 gm GR x 2 Geschosse = 704 gm BGF

704 gm x ca. 70 % = ca. 493 gm NF zzgl. ca. 130 gm NF im DG = ca. 625 gm NF
Annahme:

bei Lagernutzung von 50% der Flache: 1 STP /100 gm NF

bei Buronutzung von 50 % der Flache: 1 STP /30 gm NF

625gm/2=312,5gm NF /100 gm = 3,0 STP
625gm/2=3125gm NF /30 gm = 10,0 STP
gesamt 13 PKW-STP

Schlussel fur Fahrrader = PKW = 13 Fahrrad-STP

Flur-Nr. 844/9 Wohnen:

wie Flur-Nr. 844/10 Wohnen

4 WE x2 STP = 8 STP

580 gm WF /30 gm = 20 Fahrrad-STP =ca. 5 STP / WE

Flur-Nr. 844/9 Gewerbe:

455 gm GR x 2 Geschosse =910 gm BGF

910 gm x ca. 70 % = ca. 637 gm NF zzgl. ca. 213 gm NF im DG = ca. 850 gm NF
Annahme:

bei Lagernutzung von 50% der Flache: 1 STP /100 gm NF

bei Buronutzung von 50 % der Flache: 1 STP /30 gm NF

850 gm /2 =425 gm NF /100 gm = 4,0 STP

850gm/2=425gm NF /30 gm = 14,0 STP
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gesamt 18 PKW-STP
Schlissel fur Fahrrader = PKW = 18 Fahrrad-STP

10. Anlagen

Anlage 1 Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 141, Stand 23.04.2024
Fisel und Kdnig, Landschaftsarchitektur und Stadtplanung

Anlage 2 Fachbeitrag spezielle artenschutzrechtliche Prifung des ,Fachbiros Biologie® in
Bearbeitung durch Herrn Christoph Junge vom 24.11.2022

Eching, den 05.06.2024
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