Die
GEMEINDE HETTENSHAUSEN
Mitgliedsgemeinde der Verwaltungsgemeinschaft IImmunster

Freisinger Str. 3
85304 ILMMUNSTER

erlasst aufgrund

- § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB)

- § 9 und § 10 des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)

- des Art. 81 der Bayr. Bauordnung

- der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne sowie ber die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung) CATERTE

In der zum Zeitpunkt des Satzungsbesoh[u%ses gultlgen Fassung vom 11.07.2011 diese vom

__hltekturq)urg

dipl.ing. {fh)
Architekturbiiro Georg Gerlsbeck oipimgrn Metzgerberg 8 85298 Scheyern Telefon: 08441 / 5911 www.gerlsbeck.com

gefertigte
2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 8
,LGEWERBEGEBIET MUNCHNER STRASSE"
als Satzung
Anmerkung:

Diese Fassung der 2. Anderung beinhaltet auch die noch giiltigen Festsetzungen und ur-
springlichen Bebauungsplanes sowie des zugehdrigen Grinordnungsplanes und ersetzt
diese Planwerke. Der urspriingliche Héhenplan bleibt in seiner Form erhalten und behalt
seine Glltigkeit.

A. BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANES
- Planzeichnung im Malistab M = 1:1000

B. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GE Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

MI Mischgebiet nach § 6 BauNVO

z.B. 0.6 GRZ = Grundflachenzahl

z.B. 1.2 GFZ = Geschof¥flachenzahl

E+II+D Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

2. BAUWEISE UND BAUGRENZEN




Baugrenze (blau)

__________ Flachen flr Stellplatze

o offene Bauweise

g geschlossene Bauweise

3. VERKEHRSFLACHEN
: Offentliche Verkehrsfliache

T
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StraRenbegrenzungslinie
ST PKW-Stellplatze

[S~. Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellangen
g 2\‘55\ Das Sichtdreieck im Bereich von Strafienkreuzungen und Strasseneinmiin-
L -

e dungen ist von jeglichen baulichen Anlagen, auch genehmigungs- und ver-
fahrensfreien Anlagen, ausgenommen Einfriedungen, freizuhalten. Einfriedun-
gen sowie Bepflanzungen mit Badumen und Strauchern, sowie Ablagerungen
sind nur bis zu einer Hohe von 1,00 m Uber StralRenoberkante, bezogen auf
Stralenmitte, zuldssig.

4. SONSTIGE DARSTELLUNGEN UND FESTSETZUNGEN
EEEN Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

0-0.0-0-0 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Flachen im Bereich der Hochwasserlinie
(durfen nicht aufgefliilt, eingefriedet und als Baugrundstlick verwendet werden)

[ 1 sffentiiche Granfichen
[:I privates Trenngrin

\ A Héhenkote (Hahe in Meter)

. zu pflanzender Baum

zu pflanzender Strauch

C.FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Der Geltungsbereich wird festgesetzt als

GEWERBEGEBIET gem. §8 BauNVO.
Zulassig sind jedoch nur nicht stérende Gewerbebetriebe
MISCHGEBIET gem. § 6 BauNVO




2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die in der Planzeichnung angegebenen Werte gelten als Hochstgrenze. Das Dachgeschoss
darf im Rahmen der restlichen Festsetzungen ein Vollgeschoss werden.

3. DACHER

GEWERBEGEBIET:

Fir die Hauptdacher sind Satteldacher mit bis zu 10 Grad Dachneigung, Pultddcher mit bis
zu 20 Grad Dachneigung und bogenférmige Dacher in naturfarbener oder in hellen
Farbtonen gehaltener Blechdeckung zulassig. Weiterhin sind begriinte Flachdécher zulassig.
Zusammenhangende Gebaudeteile mit gleicher Hohenentwicklung sind mit gleichem
Dachprofil auszufiihren.

MISCHGEBIET:

Fir die Hauptdacher sind Sattelddcher mit 35 bis 45 Grad Dachneigung sowie Pultdacher
mit bis zu 20 Grad Dachneigung festgesetzt. als Dachdeckung sind rote und rotbraune
Dachsteine zu verwenden. Pultdacher sind in naturfarbenen oder in hellen Farbténen
zuldssig. Zusammenhangende Gebaudeteile sind mit gleicher Héhenentwicklung, sowie
Haupt- und Nebengebéude sind mit gleicher Dachneigung und gleicher Dacheindeckung
auszufthren.

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten (Zwerchgiebel, Gauben usw.) darf maximal die Halfte
der jeweiligen Gebaudelénge betragen.

Die Breite von Zwerchhausern und Zwerchgiebel darf maximal 1/3 der Gebaudelange
betragen.

Die Breite einer einzelnen Dachgaube ist bis zu 1,50 m zulassig.

Dachlberstande bis maximal 75 cm sind zulassig.

Im Mischgebiet ist ein Gebaudesockel von maximal 30 cm gemessen von der Oberkante der
ErschlieBungsstrale zuldssig.

Die dort maximal zuldssige Kniestockhdhe betragt 50 cm, gemessen von der Oberkante der
Rohdecke bis zur Unterkante der Ful3pfette.

Der Einbau von liegenden Dachfenstern ist nur mit einer lichten Glasflache von maximal 1,2
m? je Fenster zulassig.

4. HOHEN UND HOHENLAGE DER GEBAUDE

Die Wandhdhe der Gebdude an der Minchener Strale wird nach Art. 6 BayBO auf max. 7,0
m festgelegt. Bezugshoéhe ist die Hohenlage der Miinchener Stral3e in Verlangerung der
Gebaudeflucht. Bei Gebauden in zweiter Reihe wird die Wandhéhe vom natirlichen Gelande
gemessen.

Bei Pultdachern wird die Wandhéhe auf der Traufseite gemessen. Die Oberkante der
Rohdecke Kellergeschoss (OKRD KD) darf maximal 20 cm lber dem Niveau der Miinchener
StralRe liegen.

Aufschittungen und Abgrabungen sind bedingt zulassig, soweit sie zur Erschlieung des
Untergeschosses notwendig sind.

5. AUSSERE GESTALTUNG DER GEBAUDE
Die Gebaudebreite der Hauptbaukdrper wird im Mischgebiet auf maximal 13,0 m festgelegt.

6. WERBEANLAGEN

Werbe- und Schriftzone ist nur im erdgeschossigen Bereich zuldssig und darf nicht grell und
aufdringlich wirken. Die Hohe der Werbeanlagen darf maximal 80 cm betragen.

7. EINFRIEDUNGEN

Als Einfriedungen sind Maschendrahtzdune mit Hinterpflanzung bis zu einer H6he von 1,50
m im GE und 1,00 m im M| zuldssig.




8. ABSTANDSFLACHEN
Es gelten die normalen Abstandsflachenregelungen nach Art. 6 Abs. 4 der BayBO.

9. STELLPLATZE
Pro Wohneinheit sind 2 Stellpldtze nachzuweisen.

10. KANALUBERBAUUNG

Eine Uberbauung des &ffentlichen Kanales ist nicht gestattet. In Fallen einer Kollision mit der
geplanten Bebauung ist eine Verlegung des Kanals zu veranlassen.

11. STRASSENVERKEHR

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind an der BundesstralRe unzulassig. Sie sind so
anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers auf der 0. g. Stralke nicht gestort
wird.

Unmittelbare Zugange oder Zufahrten zur B 13 sind nicht zulassig.

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen dirften aulRer Zaunen neue
Hochbauten nicht errichtet werden.

Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u. &. mit dem Grundstiick nicht fest
verbundene Gegenstande dirfen nicht abgelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m lber
die Fahrbahnebene erheben.

12. GRUNORDNUNG

Private Grunflachen sind mit standortgerechten heimischen Laubbaumen und Strauchern zu

bepflanzen.
Je angefangene 200 m? Grundstiicksflache ist ein Laub- oder Obstbaum zu pflanzen.
Thujen- oder Fichtenhecken sind nicht zulassig.

Artenauswahl Laubbaume:

- Spitzahorn (Acer platanoides)

- Stieleiche (Quercus robur)

- Winterlinde (Tilia cordata)

- Rosskastanie (Aesculus hippocastanum)
- Sandbirke (Betula pendula)

- Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)

- Walnuss (Juglans regia)

- Obstbaume (mind. Halbstamm)

Artenauswahl Straucher:

- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Roter Hartriegel (Cornus alba sibirica)

- Kornelkirsche (Cornus mas)

- Haselnuss (Corylus avellana)

- Weissdorn (Crataegus monogyna)

- Heckenkirsche (Lonicera coerulea)

- Traubenkirsche (Prunus padus)

- Schlehe (Prunus spinosa)

- Apfelrose (Rosa rugosa)

- Schwarzer Hollunder (Sambucus nigra)
- Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

Offentliche Flachen: Pftanzqualifikation Baume 3xv StU 14/16 cm

Private Flachen: Pflanzqualifikation Baume 3xv StU 10/12 cm
Pflanzqualifikation Straucher 2xv 60 — 100cm



Geman Art. 5 BayBO ist mit den Eingabeplanen ein gesonderter Freiflachengestaltungsplan
einzureichen.

D. HINWEISE

------- O------  bestehende Grundstlicksgrenzen
x-x-x-O-%x-x aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

—memmemmeneeene VOF@eschlagene Grundsticksgrenzen

: vorgeschlagende Baukdrper

z.B. 1245  Flurstiicksnummern

|4 1000 |
MaRangaben

e \fOrhandener Kanal

AN Schnittlinie mit Blickrichtung
D Trafostation

OKG Oberkante festgelegtes Geldnde
OKRD Oberkante Rohdecke

Hinweise zur Wasserwirtschaft

- das Gebiet ist an die zentrale Wasserversorgungs- und Abwasserbeseitigungsanlage der
Gemeinde sowie des entsprechenden Zweckverbandes anzuschlielen.

- anfallende Dachflachenwasser sind nach Mdglichkeit auf dem Grundstiick zu versichern.

- Gas Oberflachenwasser ist nach Mdglichkeit breitflachig zu versickern.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
Zu beteiligende Trager offentlicher Belange nach Art 76 Abs. 1 BayBO:

E. VERFAHRENSVERMERKE

1. der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat gefasst am
20.09. 2010 mtr:ita-rtgubhch bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB) am ___§ 7. APR. 20M

84 AlG. 2011

I lall / .rr‘)!
1, BLugernnms.lﬂ-l
2. Die Beteiligung der Trager dffentlicher Belange zum Anderungsentwurf in der fEassung
vom 08.02.2011 hat in der Zeit vom 07.04.2011 bis 10.05.2011 stattgefunden

(§ 4 Abs 1 BauGB). _ 04 AUG 201
Hettenshaudeft den

Hettenshausen den




1. Burgermelsl
Die 6ffentliche Auslegung des Anderungsentwurfs in der Fassung vom 08.02.2011 hat in

der Zeit vopa-15.04:2011 bis 13.05.2011 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Hettenshaugen den 04 AU m /
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1. BUrgermeister

0 4. AUS. 201 /
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1. Blirgermeister

Hettenshausenden

8 4 AUS. 2011
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1. Rivre~rmetBar

Hettenshausen den
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BEGRUNDUNG

zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8

,Gewerbegebiet Munchner Stral3e”

der Gemeinde Hettenshausen

Die Bebauungsplananderung umfasst die Flurnummer
1234/5 der Gemarkung Hettenshausen



A. BAUGEBIET

Die Gemeinde Hettenshausen liegt im stidlichen Landkreis Pfaffenhofen a. d. lim,
direkt an der B13. Wobei sich das zu andernde Baugebiet norddstlich des Ortskernes
im OT Reisgang, welcher direkt an die Stadt Pfaffenhofen angrenzt, befindet. Zur
Stadtmitte Pfaffenhofen sind es ca. 2 Kilometer, zum Bahnhof Pfaffenhofen mit der
ICE-Ausbaustrecke Minchen-Nirnberg, etwa 500 m. Die S-Bahn- Anschlussstelle
(S2) Petershausen liegt ca. 15 km entfernt. Im weiterem Umgriff liegt die Gemeinde
Hettenshausen ca. 45 km nordlich von Minchen und ca. 35 km sldlich von Ingolstadt.
Die Autobahnauffahrten der A9 Miinchen-Ingolstadt liegen mit dem Anschluss
Hohenkammer/Allershausen ca. 16 km, mit dem Anschluss Pfaffenhofen ca. 8,5 km
entfernt. Des der in der Nachbarschaft gelegene Flughafen Munchen Il glinstig aus.
Das zu andernde Baugebiet liegt nord-6stlich des Ortskernes direkt an der Grenze
zum benachbarten Pfaffenhofen. Samtliche infrastrukturellen Einrichtungen sind von
dort auf kurzem Wege zu erreichen.

B. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Der Gemeinderat der Gemeinde Hettenshausen hat in der Sitzung vom 20.09.2010
beschlossen, den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 8 ,Gewerbegebiet Munchner
Strafle” zu andern.

Diese 2. Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet im Wesentlichen die folgenden
zwei Punkte:

e Erhohung der Zahl der Geschosse um ein Geschoss. Die Zahl der
Geschosse soll erhéht werden und das Baufenster anstatt des Satteldaches ein
Pultdach erhalten. Dadurch wird die Wohnflache im Verhaltnis zur Uberbauten
Flache erhoht, was Wirtschaftlichkeit und Vertraglichkeit der Bebauung
grundsatzlich positiv beeinflusst und die Gesamthdhe des Gebaudes im
vorliegenden Fall verringert.

Da das bereits vorhandene Gewerbegebaude ebenfalls ein Pultdach hat und
die Geschosse und der umbaute Raum wesentlich hdher sind als im
Uberplanten Gebiet, tritt die bestehende Bebauung sehr dominant in
Erscheinung. Somit wiirde das Gesamtensemble wesentlich harmonischer
wirken, wenn die Bebauung in zweiter Reihe ebenfalls mit einem Pultdach
versehen wirde.

o Erhoéhung der Gebaudetiefe um 1 m. Trotz der Erhéhung der maximalen
Gebaudetiefe von 12 m auf 13 m wird die festgesetzte GRZ und GFZ
eingehalten. Durch die U-Férmige Anordnung des Gebdudes ist die groRere
Gebaudetiefe optisch nicht wahrnehmbar. Bei den zwei Seitenfllgeln tritt die
groRere Tiefe nur im Erd- und Obergeschoss in Erscheinung. Dagegen tritt die
Gebaudehtille in den weiteren Obergeschossen zurtick, diese sind teils deutlich
schmaler als die urspriinglichen 12 Meter.

Durch die erhdhte Haustiefe kann die Wohnflache um ca. 8% gesteigert
werden, wobei die Oberflache der Gebdudehlille nur geringflugig zunimmt.
Somit entsteht im Sinne der Energieeffizienz ein glnstigeres AV-Verhaltnis.
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Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes bleiben unverandert. Die Flache ist
als Mischgebiet mit mehrgeschossiger Bauweise ausgewiesen.

C. ERSCHLIESSUNG

Die verkehrstechnische ErschlieBung ist unverandert, auch der Zuschnitt der
Baugrundstiicke bleibt weitgehend bestehen. Die Ver- und Entsorgungseinrichtungen
mussen flr den neuen Planungsstand ebenfalis nicht verédndert werden.

D. UMWELTASPEKTE

Durch die Bebauungsplananderung tritt keine Verdnderung von umwelttechnischen
Aspekten auf.

E. KOSTEN

Da die gesamte Verkehrs- und Versorgungstechnische ErschlieBung des Baugebietes
unverandert bleibt, sind auler den Auslagen fiir das Anderungsverfahren keine Kosten
zu erwarten.

Scheyem, den 11.07.2011




