902/19

902/24

900/10

LEGENDE

A) FUR DIE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

902/33

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

2. Malf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVQ)

GR430m? Grundflache je Baufenster, als HochstmaR
1l Zahl der Vollgeschosse, als Hochstman
+D ein Vollgeschoss und Dach zuldssig
FH 10,50m Firsththe in Meter, als Hochstmal
WH 6,20m Wandhéhe in Meter, als Hochstmaf
EFH 550,80 ErdgeschossfertigiuRbodenhdhe in Meter Gber Normalhdhennull (NHN)

gemal textlichen Festsetzungen

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

o]

/A
D\

offene Bauweise

nur Einzelhduser zulassig

Einzel- oder Doppelh&user zulassig

Baugrenze

4. Verkehrsflache

Verkehrsflache, offentlich
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie

5. Sonstige Planzeichen

e — -l Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
L und Gemeinschaftsanlagen
== == ==l (59 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
St Flache flr Stellplatze
StiGa Flache fir Stellplatze und Garagen
>0 08 Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zum Mal}
der baulichen Nutzung
P 7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
fur die Flurnummern 901/2 und 901/11
. B (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)
SD nur Satteldach als Dachform zuléssig
15°-36° Dachneigung in Grad, als Mindest- und Héchstmalk
,ﬂ, Bemallung in Meter
«—»  Firstrichtung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 8. Anderung
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

B) FUR DIE HINWEISE UND NACHRICHTLICHEN UBERNAHMEN

901/11

Flurnummer

bestehende Grunstiicksgrenzen

bestehendes Hauptgebaude

bestehendes Nebengebiude

Gebéaude zu entfernen

Nummerierung der Baufelder

bestehender Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
"Eichenstralie"

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 22.04.2025 die 8. Anderung des Bebauungsplanes
"Eichenstralte" beschlossen. Das Anderungsverfahren wird im beschleunigten Verfahren

gemél& §13a BauGB durchgefiihrt. Der Anderungsbeschluss und die Durchfiihrung im
eschleunigten Verfahren wurden am ortsublich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf der 8. Anderung des Bebaungsplanes in der Fassung vom 18.11.2025
wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemald §4 Abs. 2 i.V.m.
§13a BauGB vom 23.12.2025 bis zum 06.02.2026 beteiligt. Die Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager &ffentlicher Belange erfolgte elektronisch.

3. Der Entwurf der 8. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 18.11.2025 wurde
mit der Begrundung gemaf §3 Abs. 2 i.V.m. §13a BauGB in der Zeit vom 30.12.2025 bis
zum 06.02.2025 offentlich ausgelegt. Der Entwurf der 8. Anderung des Bebauungsplanes
wurde auf der Homepage der VG Mammendorf verdffentlicht und zusétzlich an einer leicht
zu erreichenden  Zugangsméglichkeit in  der VG Mammendorf sowie der
Gemeindeverwaltung Hattenhofen zur Verfligung gestellt.

4. Die Gemeinde Hattenhofen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 24.03.2026 die

8. Anderung des Bebauungsplanes "EichenstraRe" in der Fassung vom 24.03.2026 gemaf
§10 Abs.1 BauGB als Satzung beschlossen. ,

e rad

Hattenhofen, . 2 &. Mai. 7055 .

5. Ausgefertigt:

Hattenhofen, .“. V. Mai 2026

Jbig Sandig
Erster Biir

ermeister

6. Der Satzungsbeschluss zur 8. Anderung des Bebauungsplanes “Eichenstral’e" wurde am
2.7 Mai. 7iagemal §10 Abs.3 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Die 8. Anderung des
Bebauungsplanes "Eichenstrale" ist damit gemall §10 Abs.3 Satz 4 BauGB in Kraft
getreten. Auf die Rechtswirkungen des §44 Abs.3 Satz 1 und 2 sowie Abs.4 BauGB und
die §§214 und 215 BauGB wurde hingewiesen. Seit diesem Zeitpunkt wird die 8. Anderung
des Bebauungsplanes mit der Begrindung wéahrend der Dienststunden zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und auf Verlangen Uber den Inhalt Auskunft erteilt. Zudem wird die
in Kraft getretene 8. Anderung des Bebauungsplanes gemalt §10 Abs.2 BauGB in das
Internet eingestellt bzw. ist auf der Internetseite der Gemeinde Hattenhofen unter
www.gemeinde-hattenhofen.de/bebauungsplaene-rechtskraeftig-hattenhofen einsehbar. In
der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, bei welcher Stelle sowie unter welcher
Internetadresse die Planung eingesehen werden kann.

Die textlichen Festsetzungen (Teil B) sind Bestandteil
des Bebauungsplanes.
Die Begrindung (Teil C) liegt bei.

Quellennachweis Katastergrundlage:
Ubergeben durch das Bauamt der VG Mammendorf
im UTM32-Format am 07.08.2025.

UBERSICHTSLAGEPLAN

ohne Malistab

e
Trbalesistratie

Gemeinde
Hattenhofen

Landkreis Flrstenfeldbruck

8. Anderung
Bebauungsplan

"Eichenstrafie"

KISSING, den 18.11.2025
Fassung vom 24.03.2026
(Satzungsfassung)

Planzeichnung (Teil A)

Ausgefertigt:
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Die Gemeinde Hattenhofen erldsst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9, 10
Abs. 1 und 13 a des Baugesetzbuches (BauGB), der Art. 6, 79 und 81 der Bayer. Bau-
ordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 4 Abs. 2 des Bay-
erischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) und des Art. 23 der Gemeindeordnung
(GO,) fur den Freistaat Bayern, jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
gultigen Fassung, folgende 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Eichenstralle” als Sat-
zung:

1. Allgemeine Vorschriften

1.1 Bestandteile des Bebauungsplanes

Fur das Gebiet innerhalb des in der Planzeichnung (Teil A) dargestellten Gel-
tungsbereiches gilt die von der ARNOLD CONSULT AG, BahnhofstraRe 141,
86438 Kissing ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung mit Zeichenerkla-
rung (Teil A), die zusammen mit nachstehenden textlichen Festsetzungen
(Teil B), jeweils in der Fassung vom 24.03.2026, die 8. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Eichenstralle” bildet.

Die Begrindung (Teil C) in der Fassung vom 24.03.2026 liegt der 8. Ande-
rung des Bebauungsplanes ,Eichenstrafe" ebenfalls bei.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Ei-
chenstrafle® ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A) und umfasst die
Grundstiicke Flur Nrn. 901/2 und 901/11 sowie eine Teilflache des Grund-
sticks Fl. Nr. 73/4 (Schlossgasse), jeweils Gemarkung Hattenhofen, éstlich
der SchloRgasse und nérdlich der Eichenstralie.

1.3 Baunutzungsverordnung

Fur die 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Eichenstrale” gilt, soweit nach-
folgend im Einzelnen nichts Abweichendes geregelt wird, die Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.07.2023.

N:A2. Kissing\202511-25-518\05_Planung\03_Satzung\8_And_BP_Eichenstrale_Textteil_20260324GR{1.docx
ARNOLD CONSULT AG
Bahnhofstrafle 141, 86438 Kissing



Gemeinde Hattenhofen, 8. And. des Bebauungsplanes ,Eichenstrafe® - Textteil
Fassung des Satzungsbeschlusses vom 24.03.2026 Seite 3 von 10

2.2

2.3

2.31

2.3.2

233

24

Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text
Art der baulichen Nutzung

Der in der Planzeichnung (Teil A) mit WA gekennzeichnete Bereich wird als
Allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO festgesetzt.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen sind im allgemeinen
Wohngebiet nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist in den Nutzungsschablonen bzw. in der
Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

Durch die Hinzurechnung der Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVOQ sowie bauli-
chen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche dlrfen die in der Planzeich-
nung festgesetzten, maximal zuldssigen Grundflachen im Sinne von § 19
Abs. 4 BauNVO wie folgt Gberschritten werden:

Baufeld 1: bis zu einer Grundflache von insgesamt max. 240 m?
Baufeld 2: bis zu einer Grundflache von insgesamt max. 360 m?2
Baufeld 3: bis zu einer Grundflache von insgesamt max. 860 m2

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflaiche, Abstands-
flachen

Im gesamten Anderungsgebiet gilt die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2
BauNVO.

Die uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen in der Plan-
zeichnung (Teil A) festgesetzt.

Die gesetzlichen Abstandsflachenvorschriften nach Art. 6 Bayer. Bauord-
nung (BayBO) bleiben von den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes un-
berthrt und sind in Verbindung mit der Satzung tiber abweichende Mafe der
Abstandsflachentiefe (Abstandsflaichensatzung) der Gemeinde Hattenhofen
innerhalb des Anderungsgebietes unabhéngig von den festgesetzten Bau-
grenzen und Hoéhenvorgaben in der jeweils glltigen Fassung zu beachten.

Anzahl der Wohnungen

Innerhalb des Baufeldes 1 sind je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte ma-
ximal zwei Wohnungen zulassig.

N:2. Kissing\2025\1-25-518\05_Planung\03_Satzung\8_And_BP_Eichenstralte_Textteil 20260324GRi.docx
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2.5
2.5.1

2.5.2

2.5.3

2.6
2.6.1

2.6.2

2.6.3

264

Innerhalb des Baufeldes 2 sind je Einzelhaus maximal vier Wohnungen
bzw. je Doppelhaushalfte maximal zwei Wohnungen zulassig.

Innerhalb des Baufeldes 3 sind maximal 13 Wohnungen zulassig.

Hohenlage, Bezugspunkte

Fir die Oberkante des Erdgeschossfertigfubodens (EFH) im ailgemeinen
Wohngebiet gelten die in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten maxima-
len H8hen Gber Normalhéhennull (NHN).

Die Wandhéhe (WH=Schnittpunkt AuRenkante AuRenwand mit Oberkante
Dachhaut) bzw. Firsthdhe (FH), gemessen von der Oberkante des Erdge-
schossfertigfuRbodens (EFH) bis zum oberen Abschiuss der Wand (WH)
bzw. zum oberen Abschluss des Firstes (FH), durfen den in den Nutzungs-
schablonen in der Planzeichnung (Teil A) jeweils festgesetzten Wert nicht
Uberschreiten.

Innerhalb des Baufeldes 3 muss das dritte Vollgeschoss im Dachgeschoss
liegen oder ist alternativ als Staffelgeschoss (Penthausgeschoss, Laternen-
geschoss) auszubilden. Dieses Staffelgeschoss ist an allen Gebaudeseiten
um mindestens 2,0 m von der Auflenkante des Mauerwerks des darunter
liegenden Geschosses zurlickzusetzen. Bei der Ausbildung eines Staffelge-
schosses ist zur Ermittlung der maximal zuldssigen Wandhohe (WH) der
obere Abschluss der Attika malgebend.

Gestaltung

Die Fassaden der Gebaude im allgemeinen Wohngebiet sind mit Putz, Plat-
ten- oder Holzverschalungen auszufiihren. Bei erdgeschossigen Anbauten
ist auch die Verwendung von Glas zulassig (Wintergarten etc.).

Die Dacher der Gebaude (inkl. Nebengeb&ude und Garagen bzw. Carports)
im allgemeinen Wohngebiet sind mit der in den Nutzungsschablonen in der
Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Dachform (SD), Dachneigung und First-
richtung auszubilden. Als Dacheindeckungsmaterial sind nur einfarbige
Dachziegel oder Dachpfannen in den Farben ziegelrot bis rotbraun sowie
grau bzw. anthrazit zu verwenden. Fir Wintergarten und Terrassentber-
dachungen sind auch andere Dachformen und Dacheindeckungen (z. B.
Glas) zulassig.

Standplétze fur Abfall- und Wertstoffbehalter sind in die Gebaude zu integ-
rieren oder so einzuhausen, dass die Abfall- und Wertstoffbehalter von 6f-
fentlichen Verkehrsflachen aus nicht sichtbar sind.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu filhren. Ober-
irdische Ol- und Gasbehalter etc. sind unzulassig.
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2.7.3

2.8
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28.2

Stellpldtze, Garagen, Nebenanlagen, Nebengebaude

Die Anzahl der erforderlichen und nachzuweisenden KfZ-Stellplatze im allge-
meinen Wohngebiet ergibt sich nach den Vorgaben des seit 25.09.2025
rechtsverbindlichen einfachen Bebauungsplanes ,Stellplatze, Garagen/Car-
ports und Einfriedungen® der Gemeinde Hattenhofen.

Die erforderlichen Kfz-Stellplétze (Stellpldtze, Garagen) sind im Bereich der
in der Planzeichnung (Teil A) eigens hierfur festgesetzten Flachen (St/Ga)
anzuordnen.

Nebengebaude (z.B. Grillplatz, Gartengeratehaus, Mulltonnenhauschen,
etc.) dirfen mit folgenden Grundfladchen auch auflerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen an anderer Stelle auf den privaten Grundsttcksflachen
errichtet werden, wenn der Abstand zum éffentlichen StraRenraum mindes-
tens 3,0 m betragt:

Baufeld 1: bis zu einer Grundfiache von insgesamt max. 10 m?2
Baufeld 2: bis zu einer Grundflache von insgesamt max. 10 m?2
Baufeld 3: bis zu einer Grundflache von insgesamt max. 40 m?

Griinordnung, Natur- und Artenschutz

Im allgemeinen Wohngebiet ist auf den privaten Grundstiicksflachen je an-
gefangene 450 m? Grundstiicksflache mindestens ein standortgerechter
Laubbaum gemaf Artenliste a) zu pflanzen. Exotisch wirkende Hecken, ins-
besondere Thujahecken als Formhecken etc., sind als Abgrenzung zu éffent-
lichen und privaten Flachen nicht zuldssig. Die sonstigen Griinflachen sind
zu moglichst extensiven, arten- und krautreichen Bestdnden zu entwickeln,
also nur 2- bis 3-mal pro Jahr zu mahen. Das Mahgut ist zu entfernen. Diin-
gungen und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind nicht zulassig.

Fur die festgesetzten und sonstigen Anpflanzungen sind die folgenden An-
gaben zu Artenauswahl, Pflanzqualitéat, Sicherung des Bodenstandraumes
und Erhaltung der Pflanzung zu beachten.

Artenliste fiir Gehélzpflanzungen
a) GroRRkronige Baume, Wuchsklasse |

*Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
*Spitz-Ahorn Acer platanoides
Rosskastanie Aesculus hippocastaneum
Ulme Ulma giabra

Rotbuche Fagus silvatica
Stiel-Eiche Quercus robur
*Winter-Linde Tilia cordata

*far eine strallenbegleitende Bepflanzung geeignete Baume
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b) Mittelkronige Baume, Wuchsklasse Il

Feld-Ahorn
Felsenbirne
Birke
*Hainbuche
Vogel-Kirsche
Mehlbeere
Vogelbeere

Acer campestre
Amelanchier ovalis
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

*Obstgeholze als Hochstamm oder Halbstamm
*fur eine straenbegleitende Bepflanzung geeignete Bdume

c) Straucher

Felsenbirne

Gewdhnliche Berberitze
Gewohnlicher Blasenstrauch
Gemeiner Hartriegel
Kornelkirsche

Hasel

Weilldorn

Liguster
Heckenkirsche
Schiehe

Kreuzdorn

Faulbaum
Alpen-Johannisbeere
Hunds-Rose
Wein-Rose
strauchartige Weiden
Roter Holunder
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

d) Geschnittene Hecken
Feldahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
WeilRdorn
Rotbuche
Liguster

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Colutea aborescens
Cornus sanguinea
Cornus mas
Corylus avellana
Crataegus monogyna
oder oxyacantha
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula
Ribes alpinum
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Salix spec.
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus mas
Crataegus monogyna
Fagus silvatica
Ligustrum vulgare

Mindestqualitéten zum Zeitpunkt der Pflanzung

Grol3kronige Bdume:

Hochstdmme oder Stammbiische,
3 - 4-mal verpflanzt
Stammumfang (STU) 12 - 14 cm
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2.8.3

284

2.8.5

Sicherstellung des Standraumes von Baumen

Die offene oder mit einem dauerhatft luft- und wasserdurchldssigen Belag
versehene Flache muss mindestens 6 m? betragen. Der durchwurzelbare
Raum muss bei einer Mindestbreite von 2,0 m mindestens 16 m? betragen
und eine Tiefe von 80 ¢m haben.

Die Pflanzbarkeit von Gehélzen muss auch bei der Sicherstellung der Lei-
tungsfreiheit gewahrleistet sein.

Erhaltung und Pflege der Pflanzungen

Samtliche Pflanzungen, sind im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zer-
stérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzen sind artgleich zu ersetzen.

Baume sind bis zur Ausbildung eines gleichmaRigen Kronenaufbaues ge-
gebenenfalls mit einem Erziehungsschnitt zu versehen. AnschlieRend istim
Rahmen der Unterhaltungspflege nur noch in Zeitabsténden von 5 - 10 Jah-
ren das Totholz zu entfernen.

Straucher sind bedarfsorientiert ca. alle 10 - 15 Jahre wahrend der Vegeta-
tionsruhe sukzessive zur Verjungung auf den Stock zu setzen bzw. zuriick-
zunehmen.

Nicht Gberbaute Grundsticksflachen

Samtliche Grundstucksflachen, die nicht durch Gebaude, Nebenanlagen,
Stellplatzftachen und Wege in Anspruch genommen werden, sind als bo-
denschlissige, wasseraufnahmefahige Grunflache gemaR Ziffer 2.8.1 zu
gestalten. Eine Verwendung kinstlicher Gestaltungselemente oder Belags-
flachen (Kunstrasen, Kunstpflanzen etc.) sowie eine Anlage von geschot-
terten Stein- / Vorgarten ist hierbei unzulassig.

Wasserversickerung

Pflanzflachen sind so anzuordnen und zu gestalten, dass sie eine breitfla-
chige Versickerung von unverschmutztem Oberflachenwasser Uber die be-
lebte Bodenzone ermdglichen.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmafBnahmen

v

Fallung und Rodung der Gehdlze im Winterhalbjahr, méglichst bis Ende Ja-
nuar

2V:
Gebaudebestand inkl. vorhandene Nistkasten vor Abriss priifen
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2.9

3.2

3.3

Grundwasserschutz

Verschmutztes Niederschlagswasser und Niederschlagswasser von Fliachen
auf denen mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf de-
nen ein solcher Umgang nicht auszuschlieRen ist, darf nicht zur Versickerung
gebracht werden. Dieses Niederschlagswasser ist an die 6ffentliche Kanali-
sation anzuschlieRen.

Schlussbhestimmungen

Ordnungswidrigkeiten

Mit einer GeldbuRRe bis zu 500.000 € kann belegt werden, wer vorsatzlich
oder fahrlassig den értlichen Bauvorschriften in dieser Satzung zuwiderhan-
delt (Art. 79 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayBO).

Anderung rechtsverbindlicher Bebauungsplane

Mit Inkrafttreten der 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Eichenstrale® wird
der seit 28.09.1994 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Eichenstralle“ (ein-
schlieRlich der rechtsverbindlichen 1. bis 7. Anderung) soweit dieser inner-
halb des Geltungsbereiches der 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Ei-
chenstral3e’ liegt, vollsténdig ersetzt.

In-Kraft-Treten

Die 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Eichenstrafie” tritt mit der ortsubli-
chen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Hinweise durch Text

Im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens bzw. Geneh-
migungsfreistellungsverfahrens ist fur das Bauvorhaben ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan aufzustellen, der zusammen mit dem Bauantrag
unaufgefordert vorzulegen ist.

Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zu Tage kom-
men, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz
(DSchG). Alle Beobachtungen und Funde (auffallige Bodenverfarbungen,
Holzreste, Mauern, Metallgegensténde, Steingerite, Scherben aus Keramik
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oder Glas und Knochen) missen unverziglich, d. h. ohne schuldhaftes Z6-
gern, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Landes-
amt fur Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzu-
zeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer
des Grundstiickes, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die
zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben,
aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefihrten Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet. Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt fir
Denkmalpflege oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde.

Altlasten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillun-
gen, Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umge-
hend das Landratsamt einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen
Schritte in die Wege Ieitet.

Soliten bei Aushubarbeiten (organoleptisch) auffallige Verunreinigungen
angetroffen werden, so sind diese vollstandig auszukoffern, getrennt vom
Ubrigen Aushubmaterial zwischenzulagern und durch geeignete MaRnah-
men gegen Niederschlagswasser zu sichern. Das weitere Vorgehen ist in
diesem Fall umgehend mit dem Landratsamt Firstenfeldbruck, Staatl. Ab-
fallrecht, abzustimmen.

Zugdnglichkeit der im Bebauungsplan genannten Normblitter

Die der Planung zu Grunde liegenden speziellen Vorschriften und Regel-
werke (insbesondere Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) sind beim
Deutschen Patentamt archivmaBig gesichert hinterlegt. Sie sind bei der
Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstrae 6 in 10787 Berlin zu beziehen.

Die der Planung zu Grunde liegenden genommenen speziellen Vorschriften
und Satzungen kénnen in der Gemeindeverwaltung Hattenhofen, bei der
auch die 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Eichenstrae“ zur Einsicht
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bereit liegt, nach telefonischer Voranmeldung kostenlos eingesehen wer-
den.

Hattenhofen, 2 0. pMai 7078

Erster Blrgermeister

Ausgefertigt, 2 0. Mzl 20

ne
L0

Erster Blrgermeister
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Begriindung zur 8. Anderung des Bebauungsplanes ,EichenstraRe* der Gemeinde Hat-
tenhofen in der Fassung vom 24.03.2026.

Verfasser: Arnold Consult AG

Bahnhofstrale 141
86438 Kissing

1. Beschreibung des Anderungsgebie-
tes

1.1 Lage, Geltungsbereich und GroRe

Das Anderungsgebiet der 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Eichen-
stralle” befindet sich im stdlichen Teil der Ortslage Hattenhofen, éstlich der
Schlossgasse (tiw. einschlieflich). Es umfasst die Grundstiicke Flur Nrn.
901/2 und 901/11 sowie eine Teilfliche des Grundstiicks FI. Nr. 73/4
(Schlossgasse) Jewells Gemarkung Hattenhofen

Luftbild Lage Anderungsgeblet © Bayerlsche Vermessungsverwaltung 2025

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt ca. 0,26 ha. Davon entfal-
len ca. 0,25 ha auf die geplanten Wohnbauflachen (Allgemeines Wohnge-
biet) ca. 0,01 ha auf éffentliche Verkehrsflachen (Schlossgasse).
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1.2 Topographie und Vegetation

1.3

Das Anderungsgebiet steigt von einem Héhenniveau von etwa 548 m .
NHN an der SchloRgasse bis zur stlichen Grenze des Anderungsgebietes
auf ein Héhenniveau von etwa 552 m . NHN an.

Auf dem bislang teilweise bereits baulich genutzten Areal haben sich ins-
besondere auf dem Grundstick FI. 901/11 mehrere Vegetations- bzw. Ge-
holzstrukturen entwickelt.

Geologie und Hydrologie

GemalR der digitalen geologischen Karte des Umwelt-Atlas Bayern
(M=1:25.000) befindet sich Anderungsgebiet in der geologischen Einheit
der riBzeitlichen Moréne (Till) Uber Kies bis Blécke, sandig bis schluffig oder
Schluff, tonig bis sandig, kiesig bis blockig (Till, korn- oder matrixgestutzt).
Am Standort sind im Umwelt-Atlas Bayern keine Geogefahren gelistet. Es
sind fast ausschliellich Braunerden aus Schiuff bis Schiuffton (Lésslehm)
anzutreffen.

GemalR der digitalen ingenieurgeologischen Karte des Umwelt-Atlas Bay-
ern (M=1:25.000) stehen als Baugrundtyp bindige Lockergesteine wech-
selnd mit nichtbindigen Lockergesteinen Uber Ton, Schiuff, Sand und Kies
an (teils kleinrdumig wechselnd: undifferenzierte terti&re/quartare fluviatile,
glaziale oder glazifluviatile Ablagerungen, Umlagerungsbildungen; oft klein-
raumig wechselhafte Gesteinsausbildung, oft wasserempfindlich (wech-
selnde Konsistenz, Schrumpfen/Quellen), z.T. Staundsse méglich, oft frost-
empfindlich, oft setzungsempfindlich, z.T. eingeschrankt befahrbar).

Genaue Angaben zum Grundwasserstand sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht vorhanden. Im Anderungsgebiet selbst befinden sich keine
oberirdischen Gewasser.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Anderungsgebiet keine Altlasten
bekannt bzw. liegen keine Altlastenverdachtsflachen vor.

Das Anderungsgebiet liegt nach dem Informationsdienst des Bayerischen
Landesamts fir Umwelt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten, Hoch-
wassergefahrenfidchen und aullerhalb von wassersensiblen Bereichen.
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1.4

Umliegende Strukturen und Nutzungen

Die an das Anderungsgebiet angrenzende Nachbarschaft ist in allen Him-
melsrichtungen gepréagt durch unmittelbar angrenzende Wohn- und ge-
mischt genutzte Bebauung in Form von ein- und zweigeschossigen Ein-
und Mehrfamilienhausern bzw. ehemalige landwirtschaftliche Gebaude ent-
lang der Schlossgasse.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Hattenhofen ist
das Uberplante Areal teilweise als ,Wohnbauflache (W)* (Flur Nr. 901/2)
und teilweise als ,private Grinflache” (Flur Nr. 901/11) dargestellt.

Auszug rechtswirksamer FNP mit Lage Anderungsgebiet © Gemeinde Hattenhofen

Die im Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Eichen-
strale” vorgesehene Nutzung (allgemeines Wohngebiet ,WA") ist fur den
westlichen Teil des Anderungsgebietes somit gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus
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2.2

den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde Hattenhofen entwickelt. Fir den Gstlichen Teil des Anderungsge-
bietes (Flur Nr. 901/11) wird der Flachennutzungsplan geman § 13 a Abs.
2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst (s. folgende Abbil-
dung).

Auszug FNP nach Anpassung ® Gemeinde Hattenhofen

Planungsrechtliche Situation

Die Uberplanten Flachen liegen teilweise innerhalb des seit 28.09.1994
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Eichenstralle" (inkl. 1. - 7. Ande-
rung hierzu). Fir den innerhalb dieses Bebauungsplanes gelegenen Teil
des Anderungsgebietes (FI. Nr. 901/11) ist eine landwirtschaftliche Flache
(Obstwiese) festgesetzt. Im Zuge der aktuellen 8. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,Eichenstrae“ wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Ei-
chenstralle” in diesem Bereich gedndert und insoweit unwirksam.

Die Ubrigen tberplanten Flachen (FI. Nr. 901/2) in stdlicher Lage des Ortes
Hattenhofen sind planungsrechtlich bereits als Innenbereich zu beurteilen.
Demzufolge besteht in Teilen schon jetzt Baurecht firr eine bauliche Nut-
zung auf Grundlage von § 34 Baugesetzbuch (BauGB).
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2.3

24

Eigentumsverhdltnisse

Die Grundstucke Fl. Nrn. 901/2 und 901/11 befinden sich in Privateigentum.
Bei der Uberplanten Teilflache des Grundstiicks FI. Nr. 73/4 handelt es sich
um eine 6ffentlich gewidmete Verkehrsflaiche im Eigentum der Gemeinde
Hattenhofen.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Nach § 13 a BauGB haben die Gemeinden die Méglichkeit fir die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Maf3-
nahmen der Innenentwicklung Bebauungspléne im beschleunigten Verfah-
ren aufzustellen. Die Gemeinde Hattenhofen hat die 8. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Eichenstrafle” im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB mit Beschluss vom 18.11.2025 eingeleitet.

Aus folgenden Grinden sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens im vorliegenden Fall gegeben:

- Infolge der Nutzbarmachung einer bislang noch nicht baulich genutzten
Innerortsflache handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung.

- Die im gesamten Anderungsgebiet zuldssige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit den getroffenen Festsetzungen zur tber-
baubaren Grundsticksflache deutlich unter 20.000 m2.

- Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgtter vor, zumal es sich bei der Uber-
planten Flache um Grundstiicke handelt, die teilweise bereits baulich ge-
nutzt wurden.

- Es liegen auch keine Anhaitspunkte dafur vor, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 entsprechend, so dass von der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfugbar sind sowie von der zusammenfassenden Erkia-
rung nach § 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen wird. Auch die Vorschriften
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uber die Uberwachung (gemaR § 4 ¢ BauGB, ,Monitoring*) sind im vorlie-
genden Fall nicht anzuwenden.

3. Anlass fiir die Planung

Mit der 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Eichenstrake” sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung einer Wohnanlage fur
altersgerechtes Wohnen auf dem Grundstick Fl. Nr. 901/11 geschaffen
werden. Zudem soll die im Bereich des Grundstiicks FI. Nr. 901/2 teilweise
bereits bestehende Wohnbebauung neu geordnet werden.

Nach der Prufung von Alternativstandorten kann festgestelit werden, dass
eine kurzfristige Bereitstellung geeigneter Grundstiicksflachen an anderer
Stelle im Gemeindegebiet nicht moglich ist. Samtliche in Betracht kommen-
den Flachen — sowohl im Innen- als auch im Aulenbereich — weisen ent-
weder planungsrechtliche Hindernisse, bestehende Bindungen, mangelnde
Verfugbarkeit, eine unzureichende ErschlieBungssituation oder einen deut-
lich 1angeren Realisierungszeitraum auf. Dartiber hinaus entspricht die ge-
waéhlte Planungslésung den Zielen der Raumordnung und Landesplanung,
insbesondere den Grundsétzen der Innenentwicklung, der Nachverdich-
tung und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Durch das nach-
gewiesene konkrete Investoreninteresse ist zudem die zeitnahe Umsetzung
eines sozial besonders bedeutsamen Vorhabens zur Schaffung von alters-
gerechtem Wohnraum gewdhrleistet. Auch eréffnet die vorliegende Bauleit-
planung die Méglichkeit, die vorhandene, bislang nur teilweise bebaute in-
nerdrtliche Struktur im Bereich 6stlich der Schlossgasse stadtebaulich neu
zu ordnen.

Infolge der Lage inmitten des baulichen Innenbereiches kann die 8. Ande-
rung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt werden. Das Anderungsgebiet wird als ,Aligemeines
Wohngebiet (WA)“ nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die verkehrliche Erschlie-
Rung ist Uber eine Anbindung an die bestehende Schlossgasse gewihrleis-
tet.
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4. Ziele der Planung

Mit der Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Errich-
tung einer Wohnanlage fur altengerechtes Wohnen geschaffen werden so-
wie eine Neuordnung der allgemeinen Wohnbebauung auf den bislang nur
teilweise bebauten, innerértlichen Grundstiicken im Bereich &stlich der
Schlossgasse erfolgen.

Die Festsetzungen zum MaR} der baulichen Nutzung, zur Gestaltung, zur
Bauweise sowie zur Grunordnung etc. wurden in Anlehnung an die bereits
vorhandene Objekt- und Freiflachengestaltungsplanung ausgearbeitet. Der
8. Anderung des Bebauungsplanes liegt somit bereits ein konkretes Kon-
zept fur die bauliche Nutzung des Uberplanten Areals zugrunde.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum MaR} der baulichen Nutzung, der
Bauweise, den Uberbaubaren Grundstiicksflachen, der Gestaltung der Ge-
baude sowie den Durchgriinungsmalnahmen wird eine stadtebaulich an-
gemessene Erganzung der in der Umgebung bereits vorhandenen Wohn-
bebauung erméglicht.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Anderungsgebiet wird in Anlehnung an die Umgebungsbebauung und
die Vorgaben des bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplanes als ,Alige-
meines Wohngebiet (WA)" nach § 4 BauGB festgesetzt. Die zuldssigen
Nutzungen nehmen dabei vollumfanglich auf den Nutzungskatalog der
BauNVO Bezug. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgeftihrten Ausnahmen wer-
den firr das Anderungsgebiet ausgeschlossen.

Mit dem Ausschluss der in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen soll sichergestellt werden, dass in dem geplanten
Wohngebiet keine Beeintrachtigungen durch unerwiinschte Nutzungen er-
folgen.

Fir eine Nutzung durch Gartenbaubetriebe sind die zur Verfigung stehen-
den Flachen infolge des vorhandenen Zuschnitts und des vorliegenden Fl&-
chenumfangs nicht geeignet.

Die Errichtung einer Tankstelle ist an dieser Stelle der Ortslage Hattenhofen
nicht gewilinscht, da eine derartige Einrichtung zusétzlichen Verkehr her-
vorrufen wiirde und demzufolge mit erhéhten Larm- und Abgasimmissionen
in den benachbarten Wohngebieten verbunden wére.
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4.2

Die Zweckbindung der Wohnnutzung fur Personen ab dem vollendeten 60.
Lebensjahr sowie fur pflegebedirftige oder schwerbehinderte Personen soll
durch eine entsprechende grundbuchrechtliche Dienstbarkeit abgesichert
werden. Der Antragsteller hat hierzu bereits den Entwurf einer Dienstbarkeit
vorgelegt, dem der Gemeinderat bereits zugestimmt hat.

Demnach ist eine Nutzung nur durch Bewohnerinnen und Bewohner zulés-
sig, sofern mindestens eines der folgenden Kriterien erfullt ist:

e Alter ab 60 Jahren oder
e Pflegegrad 1 oder héher oder
e Schwerbehinderung von mindestens 50% (GdB > 50)

Die Beurkundung der Dienstbarkeit wird vor Bekanntmachung des Sat-
zungsbeschlusses vorgenommen. Mit der frihzeitigen Eintragung der
Dienstbarkeit wird sichergestellt, dass die Zweckbindung ,altersgerechtes
Wohnen" dauerhaft und rechtssicher umgesetzt wird.

MaR der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicks-
flachen, Bauweise, Abstandsflachen, Anzahl Wohnungen

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die maximal zulassige Grund-
flache fur jedes einzelne Baufeld, die maximale Anzahl der Vollgeschosse
sowie die maximalen Wand- und Firsthéhen flr die einzelnen Gebaude
ausreichend bestimmt.

Mit der maximal zulassigen Grundflache von insgesamt 695 m? fir die drei
Baufelder ergibt sich fir das allgemeine Wohngebiet (ca. 2.5611 m?) eine
berechnete Grundflachenzahl (GRZ) von ca. 0,27. Mit der errechneten GRZ
von ca. 0,27 wird im Anderungsgebiet der in § 17 BauNVO vorgegebene
Orientierungswert fur die Obergrenze fur allgemeine Wohngebiete von 0,4
somit deutlich unterschritten.

Die in den textlichen Festsetzungen erméglichte Uberschreitung der fest-
gesetzten, maximal zuldssigen Grundflachen fiur die jeweiligen Baufelder
durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unter-
halb der Geldndeoberflache bis insgesamt maximal 1.460 m? kann sicher-
gestellt werden, dass die zwingend erforderlichen internen Verkehrsflachen
(teilweise lange Zufahrten, hoher Stellplatzbedarf aufgrund der geplanten
Nutzung, etc.) nicht zu stark eingeschrankt werden.

Mit der getroffenen Regelung zur Uberschreitungsméglichkeit kann der Fla-
chenanteil fur Stellplatze usw. im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO sinnvoll
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erweitert werden. Die sich bei Beriicksichtigung dieser Uberschreitungs-
moglichkeit im Anderungsgebiet ergebende berechnete Gesamt-GRZ
(GRZ 2 ca. 0,58) liegt unter dem MaR, das bei einer Ausnutzung der Orien-
tierungswerte gemaR § 17 BauNVO in Verbindung mit § 19 Abs. 4 BauNVO
far allgemeine Wohngebiete moglich ware (0,4 + 50% = 0,6). Erheblich
nachteilige Auswirkungen auf die Dichte, Gestaltung und Durchgriinung der
geplanten Nutzung sind durch die festgesetzte Uberschreitungsméglichkeit
demzufolge nicht zu erwarten, zumal im Anderungsgebiet in gewissem
Malle bereits Baurecht besteht.

Mit den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung werden auf Grund-
lage der vorliegenden Objektplanung die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur angemessene Bauformen geschaffen und gleichzeitig sicherge-
stellt, dass sich das Anderungsgebiet kinftig in die bestehende Siedlung
einpasst. Dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung“ und
der Deckung der Nachfrage nach (altengerechten) Wohneinheiten kann so-
mit in besonderem MaRe Rechnung getragen werden.

Die Uberbaubaren Grundstucksflichen werden durch Baugrenzen be-
stimmt. Somit ist die Lage der neuen Geb&ude eindeutig definiert.

In Anlehnung an die Umgebungsbebauung werden fir die Baufelder 1 und
2 sowoh! Einzel- als auch Doppelhauser (,E* bzw. ,ED") in offener Bau-
weise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO zugelassen. Fur die Bebauung in Bau-
feld 3 soll ein Einzelhaus gemaR der bereits fortgeschrittenen Objektpla-
nung fur altengerechtes Wohnen umgesetzt werden.

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind die ge-
setzlichen Abstandsfldchenvorschriften des Art. 6 Bayerische Bauordnung
(BayBO) in Verbindung mit der gemeindlichen Abstandsflachensatzung in-
nerhalb des Anderungsgebietes grundsétzlich zu berlicksichtigen. Fir die
geplante Nutzung sowie die Umgebungsbebauung kann somit eine ausrei-
chende Belichtung, Bellftung und Besonnung gewahrleistet werden.

Die maximale Anzahl der Wohnungen ist fur jedes Baufeld mit Bezug auf
die geplante Nutzung gemaf der Objektplanung geregelt. Somit kann in
Verbindung mit dem zuldssigen MaR der baulichen Nutzung sichergestellt
werden, dass eine zu starke Verdichtung der Bebauung innerhalb der Orts-
lage Hattenhofen entstehen kann.
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4.3

4.4

Hohenlage, Bezugspunkte

Mit den Festsetzungen zur Oberkante der ErdgeschossfertigfuBbéden (EG-
FFB) der Gebdude und zur maximalen Wand- bzw. Firsthéhe (WH, FH)
kann ein vertragliches, auf die Objektplanung fir die einzelnen Baufelder
sowie die Umgebungsbebauung abgestimmtes Niveau mit Bezug auf die
anstehende naturliche Gelandeoberkante eingehalten werden.

Innerhalb des Baufeldes 3 sollen im Rahmen des Planvollzuges auf Grund-
lage der vortiegenden Objektplanung grundsétzlich alternative Gestaltungs-
maéglichkeiten umgesetzt werden kdnnen. Mit der Festsetzung einer First-
héhe von 10,50 m sind unter Einhaltung der maximal zuldssigen Wandhéhe
von 6,70 m (bei der Ausbildung eines Penthausgeschosses gemessen bis
zur Attika) z.B. die im nachfolgenden Schemaschnitt dargestellten Gebau-
detypen zulassig. Zudem muss bei der Ausbildung eines Staffelgeschosses
an allen Gebaudeseiten um mindestens 2,0 m von der AuBenkante des
Mauerwerks des darunter liegenden Geschosses abgeriickt werden. In Ver-
bindung mit der festgesetzten Dachform und Dachneigung ist mit diesen
Festsetzungen eine fur die geplante Nutzung (altersgerechtes Wohnen)
praktikable und auch fir das Ortsbild vertragliche Héhenentwicklung in
Baufeld 3 umsetzbar.

P ]

Gestaltungsfestsetzungen

Mit den getroffenen Mindestfestsetzungen zur Dachform, zur Dachneigung,
zur Dacheindeckung, zur Firstrichtung und zur Fassadengestaltung sollen
klare Gestaltungsmerkmale fir die geplante Neubebauung planungsrecht-
lich gesichert werden, die sich einerseits an der Objektplanung orientieren,
andererseits sich von der Umgebungsbebauung ableiten lassen.

Mit der Vorgabe zur unterirdischen Verlegung samtlicher Ver- und Entsor-
gungsleitungen wird den heutigen Standards der technischen ErschlieBung
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4.5

4.6

entsprochen. Zudem kénnen damit ortsbildstorende Masten, etc. vermie-
den werden.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Ortsbildes sollen Abfallbehal-
ter in Gebduden integriert oder in geschlossenen Mullboxen untergebracht
werden.

Stellplédtze, Garagen, Nebenanlagen, Nebengebdude

Hinsichtlich der Anzahl der erforderlichen und nachzuweisenden KfZ-Stell-
platze wird fur das gesamte Anderungsgebiet festgelegt, dass diese nach
dem einfachen Bebauungsplan ,Stellplatze, Garagen/Carports und Einfrie-
dungen” der Gemeinde Hattenhofen (rechtsverbindiich seit 25.09.2025) zu
bemessen ist. Durch den Bezug auf den einfachen Bebauungsplan wird si-
chergestellt, dass fur das Anderungsgebiet die gleichen Stellplatzanforde-
rungen gelten wie im gesamten Ubrigen Ortsgebiet von Hattenhofen und
damit eine einheitliche, ortsiibliche Behandlung gewahrleistet ist.

Mit der Zulassigkeit von Stellplatzen nur innerhalb von eigens dafur festge-
setzten Flachen kann eine willkurliche Anordnung derartiger Anlagen im
Anderungsgebiet vermieden werden. Nebengebadude kdnnen unter be-
stimmten Voraussetzungen (maximale Grundflache fir jedes Baufeld) hin-
gegen auch auerhalb der iberbaubaren Grundsticksflachen errichtet wer-
den, wenn der Abstand zur ErschlieRungsstrae mindestens 3,0 m betragt.

Griinordnung

Die Festsetzung von Anpflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken
dient der Verwirklichung von gestalterischen und landschaftspflegerischen
Mindestzielen bei der geplanten baulichen Entwicklung der (iberplanten In-
nerortsflachen. Mit Umsetzung der vorgegebenen griinordnerischen Maf3-
nahmen kann auch weiterhin eine vertragliche Integration der Giberplanten
Flachen in die innerértlichen Griunstrukturen gewahrleistet werden.

Um eine angemessene Durchgriinung der kinftigen Bauflachen zu errei-
chen, wird die Anpflanzung eines Baumes je angefangener 450 m? Grund-
stlcksflache vorgeschrieben. Bei der Artenauswahl ist dabei die vorge-
schriebene Artenliste zu beachten. Exotisch wirkende Hecken, insbeson-
dere Thujahecken als Formhecken, sind dabei als Abgrenzung zu 6ffentii-
chen und privaten Flachen nicht zulassig.

N:\2. Kissing\2025\1-25-518\05_Planung\03_Satzung\8_And_BP_Eichenstralte_Begriindung_20260324GRi.docx
ARNOLD CONSULT AG
Bahnhofstralle 141, 86438 Kissing



Gemeinde Hattenhofen, 8. And. des Bebauungsplanes ,EichenstraRe" — Begriindung
Fassung des Satzungsbeschlusses vom 24.03.2026 Seite 14 von 20

5.2

Das Grundgeriist der privaten Durch- und Eingriinung soll sich aus heimi-
schen, landschaftstypischen Gehélzen zusammensetzen.

ErschlieRung
Verkehr

Die ErschlieBung der Uberplanten Bauflachen fir den MIV (motorisierter In-
dividualverkehr) ist Uber einen Anschluss an die unmittelbar westlich anlie-
gende SchloRgasse gewdhrleistet. Zur ordnungsgemafRen ErschlieBung
des gesamten Anderungsgebietes werden entlang der sidlichen Grenze
des Grundstiicks FI. Nr. 901/2 entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte zeichnerisch festgesetzt und im Rahmen der nachfolgenden vertrag-
lichen Regelungen als Grunddienstbarkeit eingetragen.

Samtliche Stellplatze fur die Bewaltigung des ruhenden Verkehrs sind fir
die im Anderungsgebiet vorgesehenen Wohnnutzungen grundsétzlich auf
den privaten Grundsticksflichen umzusetzen.

Die Schlof3gasse ist Teil des landkreisweiten Radwegenetzes. Dies ist bei
moglichen Umbauten zu beachten. Es wird empfohlen, auf den Grundst{-
cken geeignete und Uberdachte Fahrradabstellaniagen zu installieren.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt (iber das Busliniennetz des Miinchner
Verkehrs- und Tarifverbundes (MVV). Ca. 300 m nérdlich des Anderungs-
gebietes befindet sich an der Kirchstralle die Bushaltestelle Hattenhofen
Ort der Linien 837, 838 und 838, uUber welche eine Verbindung u.a. nach
Tegernbach bzw. Firstenfeldbruck besteht.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird sichergestellt durch Anschluss an das in den
umliegenden Strallen bereits anliegende Versorgungsnetz des ortlichen
Betreibers.
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5.3

5.4

5.5

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung des Anderungsgebietes kann Uber den in der
SchloRgasse bereits anliegenden Kanal sichergestelit werden.

Oberflachen- und Niederschlagswasserbeseitigung

Eine Versickerung auf den Baugrundstiicken ist aufgrund der Bodenver-
héltnisse nicht bzw. nur bedingt méglich. Die Niederschlagswasserbeseiti-
gung ist jedoch gesichert durch Anschluss an den Mischwasserkanal in der
Schlof3igasse.

Auf den privaten Grundsticksflachen bietet sich grundsétzlich auch die
Méglichkeit zur Speicherung von Niederschlagswasser in Zisternen und der
Wiedernutzung des gespeicherten Wassers als Brauchwasser an. Die Kon-
kretisierung der Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt durch die kinfti-
gen Bauherren im Rahmen der nachfolgenden Objektplanung in enger Ab-
stimmung mit den zustandigen Fachbehérden.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewésserschut-
zes in entsprechenden Ruckhalteeinrichtungen auf den privaten Grundsti-
cken zu sammeln / zuriickzuhalten und gedrosselt in den 6ffentlichen Kanal
einzuleiten.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch den tberplanten Bereich ein méa-
Riger Abfluss bei Starkregen fuhrt. Dies sollte bei der Planung beriicksich-
tigt werden.

Energieversorgung

Stromversorqungq

Die Versorgung des Planareals mit Elektroenergie ist durch den Anschluss
an das Leitungsnetz des értlichen Versorgungstragers gewabhrleistet.

Gasversorqung

Die Gasversorgung ist bei entsprechender Wirtschaftlichkeit grundsatzlich
durch Anschluss an das Leitungsnetz des ortlichen Versorgungstrégers
maéglich.
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5.6

5.7

Telekommunikation

Die fernmeldetechnische Versorgung des Anderungsgebietes kann sicher-
gestellt werden durch Anschluss an das bereits anliegende Netz des értli-
chen Anbieters.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung der Abfélle wird ortsublich (ber die SchloRgasse durch die
Entsorgungssysteme des Landkreises Furstenfeldbruck durchgefuhrt. Die
Mullbehélter sind am Abholtag an der SchiolRgasse bereitzustellen.

Umweltschutz

Allgemein

Das Anderungsgebiet ist hinsichtlich der bereits jetzt zulassigen Uberbau-
barkeit teilweise auf Grundlage von § 34 BauGB (,baulicher innenbereich®)
und des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Eichenstralle” zu beurtei-
len. Auf dieser Grundlage kénnten Bauvorhaben in Anlehnung an die Um-
gebungsbebauung umgesetzt werden. Mit der aktuellen Planung werden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine bauliche Nutzung des
gesamten Areals geschaffen. Nachdem das Anderungsgebiet auf Grund-
lage von § 34 BauGB teilweise bereits einer Bebauung entsprechend der
Umgebungsbebauung zugefuhrt werden kdnnte, ist mit der aktuellen Pla-
nung und baulichen Ordnung des Areals nur eine geringfligige Verande-
rung im Hinblick auf die Intensitat der kinftigen Bebauung auf den Uber-
planten Flachen innerhalb der Ortslage Hattenhofen zu erwarten.

Nachdem die Voraussetzungen hierfur gegeben sind (siehe Pkt. 2.4) wird
das Anderungsverfahren entsprechend § 13 a BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefiihrt. Im beschieunigten Verfahren geiten die Vorschrif-
ten des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 entsprechend,
wonach von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbe-
richt nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklérung nach § 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen
werden kann.
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6.2

Auch die Vorschriften tber die Uberwachung (gemaR § 4 ¢ BauGB, ,Moni-
toring®) sind im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, Artenschutz

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13a Absatz 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB (,GroRe der zulassigen Grundflache weniger als 20.000
m?) Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwar-
ten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldassig. Demzufoige ist fur den plangegen-
sténdlichen Bebauungsplan kein naturschutzrechtlicher Ausgleich mit einer
vorherigen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung im Sinne von § 1a Abs. 3
Satz 1 BauGB erforderlich.

Unabhéngig davon sind auch im Verfahren nach § 13a BauGB die Vermei-
dung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB bezeichneten
Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen.

Die geplante Entwicklung des teilweise bereits jetzt auf Grundlage von § 34
BauGB in Anlehnung an die Umgebungsbebauung entwickelbaren Inner-
ortsareals tragt grundsatzlich in besonderer Weise den Zielen des Boden-
schutzes (,Innenentwicklung vor Au3enentwicklung“) und damit auch dem
Leitbild einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung Rechnung.

Mit den neu geplanten Baumpflanzungen kénnen Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts im Anderungsgebiet wirksam vermieden werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Prifung artenschutz-
rechtlicher Belange insoweit erforderlich, ob ggf. artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestdnde gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz der Realisierung
des Vorhabens entgegenstehen. Beurteilungsgegenstand sind hierbei die
europarechtlich geschutzten Arten, sowie Arten mit strengem Schutz aus-
schlieflich nach nationalem Recht.

Die Belange des besonderen Artenschutzes wurden auf Grundlage der ar-
tenschutzfachlichen Stellungnahme ,Hattenhofen, Eichenstralle, Arten-
schutzfachliche Untersuchung Flurstick 901/11 und Flurstiick 901/2“ vom
Biuro Brudi & Partner TreeConsult, Adrienne Akontz, Dipl.-Ing. (FH) Lan-
despflege, vom 05.11.2025, sachgerecht ermittelt und bewertet. Nach den
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6.3

Ergebnissen dieses Gutachtens stehen der 8. Anderung des Bebauungs-
plans ,EichenstralRe“ keine uniberwindbaren artenschutzrechtlichen Hin-
dernisse entgegen. Unter der Voraussetzung, dass die im Gutachten be-
nannten bzw. auch textlich festgesetzten Vermeidungs- und SchutzmaR-
nahmen (inshesondere Rodung im Winterhalbjahr, Priifung des Gebaude-
bestands vor Abriss sowie vorsichtiger Umgang mit Reisig- und Laubhau-
fen) umgesetzt werden, kénnen Verbotstatbestdnde nach §44 Abs. 1
BNatSchG ausgeschlossen werden. Nach Mitteilung der unteren Natur-
schutzbehérde kann der Baumbestand daher auerhalb der gesetzlich de-
finierten Vogelbrutzeit (01.03.—-30.09.) fachgerecht entfernt werden.

Auf Grundlage des artenschutzrechtlichen Gutachtens vom 17.12.2025
wurden in den abzubrechenden Gebauden zwar potenzielle Quartierstruk-
turen fur Flederméause festgestellt, konkrete Hinweise auf eine aktuelle oder
frihere Nutzung geschitzter Arten jedoch nicht nachgewiesen. Bei Einhal-
tung des empfohlenen Abrisszeitraums sowie der festgelegten Vermei-
dungs- und KontrolimalRnahmen ist der geplante Abriss aus artenschutz-
rechtlicher Sicht zuldssig, da Verbotstatbestande nach §44 Abs. 1
BNatSchG vermieden werden kénnen. Dies wurde zwischenzeitlich auch
von der unteren Naturschutzbehérde entsprechend bestatigt.

Unter Beachtung der artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafnahmen ste-
hen der Planung auch nach Mitteilung der unteren Naturschutzbehétrde
keine artenschutzrechtlichen Belange entgegen.

Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) an gesunde Wohnverhaltnisse zu beachten und es ist
zu prufen, inwiefern schadliche Larmimmissionen vorliegen und die Erwar-
tungshaltung an den Larmschutz in dem Anderungsgebiet erfillt wird.

Die bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung der umliegenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen entstehenden Immissionen (Larm-, Geruchs- und
Staubeinwirkungen), die jedoch mit landlichem Wohnen vereinbar sind,
sind von den Erwerbern, Besitzern und Bauherrn der Grundstlicke entsché-
digungslos hinzunehmen.

In diesem Zusammenhang wird insbesondere darauf hingewiesen, dass mit
zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrslarm aus landwirtschaftlichem Fahr-
verkehr) auch vor 06:00 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futter
holen, zu rechnen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen
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jeglicher Art, z. B. wahrend der Erntezeit (Mais-, Silage-, Getreide- und evtl.
Zuckerriibenernte) auch nach 22:00 Uhr zu dulden.

6.4 Altlasten, Abfall

Altablagerungen, Altstandorte und Altlastenbereiche sind im Anderungsge-
biet nicht bekannt.

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kinstliche Auffullun-
gen, Altablagerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umge-
hend das Landratsamt Firstenfeldbruck einzuschalten, das alle weiteren
erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffilligkei-
ten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schéadliche Bodenveran-
derung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benach-
richtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B.
in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushub-
malnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials ge-
klart ist.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus er-
héhten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, wel-
che zu zusétzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fihren kénnen.
Es wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufih-
ren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in
Kenntnis zu setzen.

6.5 Denkmalschutz

Innerhalb des Anderungsgebietes sind nach den Online-Angaben des Bay-
erischen Landesamtes fur Denkmalpflege keine eingetragenen Boden-
denkmaler vorhanden. Mit bekannten Bodendenkmalern in ca. 200 m Ent-
fernung zum Anderungsgebiet liegt das Uberplante Areal grundsatzlich in
einem Gebiet mit archdologischer Relevanz. Demzufolge kénnen Fundstel-
len innerhalb des Uberplanten Areals nicht vollstdndig ausgeschlossen wer-
den. Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Vorhaben zu Tage
kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz
(DSchG). Alle Beobachtungen und Funde (auffallige Bodenverfarbungen,
Holzreste, Mauern, Metallgegensténde, Steingeréate, Scherben aus Kera-
mik oder Glas und Knochen) missen unverziglich, d. h. ohne schuldhaftes
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Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen Lan-
desamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Stadtebauliche Statistik

Flache Gesamter Geltungsbereich
in m? in %
Baugebiete (Allgemeines Wohngebiet) 2.511 95,1
= Baufeld 1 478 18,1
= Baufeld 2 511 19.4
= Baufeld 3 1.522 57,6
Verkehrsflachen 130 4,9
= Offentliche Verkehrsflachen 130 49
Gesamtfliche 2.641 100,0
In-Kraft-Treten

Die 8. Anderung des Bebauungsplanes ,EichenstraRe* tritt mit der ortstibli-
chen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Aufgestelit:

Kissing %24._9_,?;.2026
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