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2.1

Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde hat am 03.12.2024 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan
Jettenhausen gefasst.

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren nach § 13a BauGB ist
ein Antrag auf Vorbescheid fiir das Flurstliick 621/1 der Gemarkung Oberbiberg zur
Erweiterung des bestehenden Wohnhauses in ein Wohn-, Biro- und Lagergebaude.

Um einer stadtebaulichen Fehlentwicklung im Ortsteil Jettenhausen entgegen zu wir-
ken, soll die Weiterentwicklung der bestehenden ehemaligen Hofstelle nicht isoliert
fur sich betrachtet werden, sondern auch die nérdlich liegende Bebauung Beriicksich-
tigung finden, damit der dorfliche Charakter des Ortsteils Jettenhausen bewahrt wer-
den kann.

Daruber hinaus soll die Ortsstralle Jettenhausen, die in diesem Bereich teilweise auf
Privatgrund verlauft auf eine angemessene Breite erweitert werden. Hierflr ist der
Grundstuickserwerb durch die Gemeinde erforderlich. Auf Grundlage einer neuen
Vermessung kann die offentliche Verkehrsflache neu festgesetzt werden und der
Bauraum im Bereich des Grundstlickes Fl. Nr. 621/1 ist entsprechend anzupassen.

Die Festsetzungen fir die Grundstticke FI. Nrn. 619, 620, 609/1 und 609 Tfl. sollen
die bestehenden Nutzungen, Strukturen, Gestaltung und Baumbestand sichern und
eine gebietsvertragliche Nachverdichtung ermdglichen. Die Erweiterungen im Be-
reich des Grundstlcks Fl. Nr. 621/1 sollen sich in die Gesamtsituation vertraglich ein-
fugen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die landliche Struktur sowie den landwirtschaftli-
chen Bestand zu sichern und den Charakter eines Dorfgebietes durch Festsetzungen
zur dorflich gepragten Gestaltung mit dorftypischer Eingriinung zu regeln. Auf3erdem
soll die Bebauung auf Flur Nr. 621/1 hinsichtlich Gré3e und Stellung der Baukoérper
geregelt werden.

Plangebiet

Lage

Jettenhausen ist ein Ortsteil der oberbayrischen Gemeinde Oberhaching im Land-
kreis MUnchen.

Das Plangebiet umfasst die Ortsmitte mit Dorfweiher und den stdlichen Ortsrand des
Ortsteils Jettenhausen. Der Ortsteil Jettenhausen liegt ca. 6 Kilometer sidwestlich
vom Ortszentrum Oberhaching.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 6.382 m? und beinhaltet die Flurstiicke Nr. 619, 620,
609 Teilfl., 609/1, 612, 621/1, 617 Teilfl., 618/5 Teilfl., 618 Teilfl., 669 Teilfl., alle Ge-
markung Oberbiberg.

Das Gelande ist fast eben und liegt im Stden auf einer Hohe von etwa 650,2 m (.
NHN. Es steigt zur Mitte auf 650,8 U NHN an und fallt nach Norden wieder auf ca.
650,4 U NHN hin ab.

Das Plangebiet ist im Westen durch die Oberbiberger Stralle begrenzt. Im Siden
schlieBen sich landwirtschaftliche Flachen an. Nérdlich und Ostlich befinden sich
Wohngebaude und landwirtschaftlich genutzte Gebaude.
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Jettenhausen ist durch die Oberbiberger Strale erschlossen. Diese flihrt im Norden
nach Oberbiberg und im Stiden weiter als Hachinger Stra3e nach Ebertshausen. Von
der Oberbiberger Stral’e zweigt eine Stralle Richtung Osten nach Gerblinghausen
ab. Diese flhrt durch das Plangebiet und soll im Zuge der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu Lasten des Grundstiicks FI.Nr. 621/1 etwas verbreitert werden. Ein wei-
terer untergeordneter Weg zweigt von der Oberbiberger Strale nach Osten ab und
verlauft am ndrdlichen Rand des Geltungsbereichs Richtung Nordosten und mindest
dort wiederum auf die Oberbiberger Stralle.
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Ubersichtskarte Lage Ortsteil Jettenhausen, ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas,
© Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 15.04.2025

Abb. 2 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand
15.01.2025
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2.2

2.3

Nutzungen

Das Dorf Jettenhausen mit einigen Bauernhéfen und Wohngebauden ist von Feldern
umgeben, der Ort ist in Teilen noch landwirtschaftlich gepragt, es gibt verschiedene
Pferdehaltungen. Auch die 6stliche landwirtschaftliche Hofstelle (VD 3) im Plangebiet
betreibt im Haupterwerb Pferdehaltung. Die Erweiterung eines bestehenden Pferde-
zucht- und Pensionspferdebetrieb dstlich des Plangebiets (FI. Nr. 609 und 724) um
einen Zuchtstall; und Erweiterung des Pensionsstalles; Umnutzung eines Teils des
bestehenden Heulagers und Errichtung eines Unterstandes, wurde nach § 35 BauGB
genehmigt. Daher sieht die Gemeinde davon ab diesen Bereich in den Geltungsbe-
reich aufzunehmen.

Fir die stdlich im MD 3 gelegene Halle auf FI.Nr. 609 ist ein Abbruch und die Neuer-
richtung einer Fahrzeughalle mit Hackschnitzelheizung und PV Speicher geplant.

Fir die Bestandshalle auf FI.Nr. 621, sidwestlich des Geltungsbereichs sind keine
Veranderungen geplant. Daher sieht die Gemeinde hier ebenfalls keine stadtebauli-
che Notwendigkeit, diese in den Geltungsbereich aufzunehmen.

Sudlich der Halle verlauft entlang der Ortsverbindungsstral’e der Geltungsbereich der
Einbeziehungssatzung sudlich Jettenhausen fir Teilflache Fl. Nr. 621, Gemarkung
Oberbiberg, der die Bebauung des Grundstticks mit einem zweigeschossigen Wohn-
gebaude samt Griinordnung regelt (siehe 3.3).

In einigen Gebauden finden sich gewerbliche Nutzungen.

Auf Flurstiick 621/1 der Gemarkung Oberbiberg befindet sich derzeit ein Wohnhaus.
Anlass der Bauleitplanung ist der Wunsch zur Erweiterung des bestehenden Wohn-
hauses in ein Wohn-, Buro- und Lagergebaude.

Diese Nutzungsmischung im Ort und im Plangebiet entsprechen dem Gebietscharak-
ter Dorfgebiet.

Die Hauser sind in Nord-Sidrichtung ohne Strallennamen durchnummeriert.

Nérdlich des Orts liegt ein Waldgebiet, in dem noch Uberreste mittelalterlicher
Hochéacker zu erkennen sind.

Beurteilung des vorhandenen Baurechts nach § 34 BauGB

Die Gemeinde hat intensive Uberlegungen zum Baurecht angestellt, das gemaR den
Vorschriften des § 34 BauGB innerhalb des Planungsgebiets vorhanden ist, und diese
Uberlegungen als Basis fiir die Festlegung der maximal zulassigen Grundflachen und
der maximal zulassigen Héhenentwicklung der Gebaude genommen.

Fir die Aufstellung des neuen Bebauungsplans wurden mit der digitalen Flurkarte,
dem 3D-Gelandemodell und den LOD2-Daten fur alle Grundsticke die wesentlichen
Kennwerte fur das Mal} der baulichen Nutzung des derzeitigen Bestands ermittelt.

Die heutige Bebauung im Planungsgebiet lasst sich wie folgt beschreiben:

Das Planungsgebiet lasst sich anhand der Verkehrsflachen und der Bebauung in drei
Teilbereiche untergliedern (MD 2, MD 3 und MD 4). Das Gelande ist relativ eben.

Es handelt sich um insgesamt 5 Baugrundsticke im Geltungsbereich. Die Grund-
sticksgroRen haben eine GroRe von 1208 m? bis 758 m2.
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2.4

2.5

Die Grundflachen der Hauptgebaude liegen zwischen 316 m? und 111 m2. Somit liegt
das Verhaltnis (GRZ) zwischen Grundflache und Hauptgebaude zwischen 0,1 und
0,42, im Durchschnitt bei 0,18. Auf dem Grundstiick FI.Nr. 620 befindet sich bisher
nur ein Nebengebaude.

Betrachtet wurde zudem die GRZ von vier weiteren angrenzenden Flurstlcken (FINr.
621 Teilflache, FINr. 617, FINr. 625/2 und FINr. 625/1). Hier liegt die GRZ im Durch-
schnitt bei 0,14.

Die GRZ von 0,42 auf FI.Nr. 619 wird als Ausreif3er nach oben betrachtet und nicht
als Leitgrole.

Vielmehr werden im Folgenden die Flurstlick Nr. 619 und 620 (MD 2) sowie FIL.Nr.
609 Teilfl und 609/1 (MD 3) zusammen betrachtet, da sie sich als, aus der Historie
zusammenhangende Hofstellen, kenntlich zeigen. Dann ergibt sich hier eine GRZ von
0,16 bzw. 0,19.

Zuschnitte der drei Teilbereiche sind rechteckig wobei erhaltenswerte Griinstrukturen
die Bebaubarkeit einschranken.

Aus Sicht der Gemeinde liegt die stadtebaulich sinnvolle LeitgroRe fiir die kiinftige
GRZ im Planungsgebiet bei 0,22. Hiermit wird der bestehenden Struktur mit tber-
wiegend deutlich niedrigeren Baudichten einerseits und dem Wunsch nach angemes-
sener Nachverdichtung andererseits angemessen Rechnung getragen.

Gebaudetypen, Geschossigkeit

Es handelt sich um ein- bis zwei geschossige Gebaude mit Satteldach. Oft mit hdhe-
rem Kniestock und grolRen landwirtschaftlich genutzten Anbauten (Wirtschaftsteil).
Typisch ist die Uber Eck ,L-formige“ Bebauung der Hofstellen. Die Hauptgebaude
weisen in der Regel eine Wandhohe von ca. 7 m auf, die Nebengebaude sind 3 bis 5
m hoch.

Die Dachneigung der Gebaude betragt ca. 25°.

Die Leitgrofie fur die Hohenentwicklung ist ein zweigeschossiger Gebaudetyp mit ei-
ner Wandhéhe von 7,0 m und einer Dachneigung von 20° bis 27 °. Die Firsthbhe
ergibt sich aus der Dachneigung.

Eigentumsverhaltnisse

Der Grofiteil der Grundstlicke befindet sich in Privatbesitz. Lediglich das Flurstlick Nr.
612 (Weiher mit Geholzstrukturen) und die Flurstiicke Nr. 618 und 669 liegt als 6f-
fentliche Verkehrsflache in kommunaler Hand.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits tber die bestehende Ortsverbindungsstrale Oberbiberger
Strafle samt Abzweig Stralle nach Gerblinghausen verkehrlich und technisch er-
schlossen. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Ener-
gie und Telekommunikationslinien sind soweit vorhanden.

Der Ortsteil Jettenhausen wird seit Dezember 2024 mit der Flexlinie 2100 (Ruftaxi)
bedient. Sie verbindet den S-Bahn-Halt Deisenhofen mit GroRdingharting, Stral3lach,
Kleindingharting und allen Ortsteilen der Altgemeinde Oberbiberg.

Die FLEXIinie ist ein Bedarfsverkehr (On-Demand-Service). Der Kleinbus fahrt nur
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2.6

2.7

nach vorheriger Anmeldung und bedient ausschlielllich die Streckenabschnitte, auf
denen Fahrgastanfragen bestehen.

Die MVV-FLEX-Linie 2100 fahrt von Montag bis Freitag von ca. 6:00 bis 9:00 Uhr und
15:00 bis 20:00 Uhr im 30-Minuten-Takt. Zwischen 9.00 Uhr und 15:00 Uhr, nach
20:00 Uhr sowie am Wochenende verkehrt die FLEX-Linie 2100 nur alle 60 Minuten.

Emissionen

Aufgrund der Lage ist im Plangebiet mit landwirtschaftlichen Emissionen zu rechnen.
Selbst bei ordnungsgemaler Landwirtschaft sind im Rahmen der guten fachlichen
Praxis Emissionen zu erwarten. Diese kénnen auch sonn- und feiertags sowie abends
und in den Nachtstunden auftreten. Diese Emissionen sind zu tolerieren.

Schutzgebiete und Griinstrukturen

Im Plangebiet und der ndheren Umgebung befinden sich kein Natur- oder Vogel-
schutzgebiet, Fauna-Flora-Habitat-Gebiet und kein Natura 2000-Gebiet. Auch sind
keine geschutzten Biotope innerhalb oder im Einzugsbereich des Plangebietes aus-
gewiesen. Das nachstgelegene Biotop (Nr. 8035-0127) ,Hecke westlich von Jetten-
hausen® liegt am westlichen Ortsteil abgesetzt von der Bebauung.

Das Landschaftsschutzgebiet (LSG-00286.01) ,Sidliches Glei3ental im Gebiet der
Gemeinden Dingharting und Oberbiberg® befindet sich ca. 220 m ndrdlich des Gel-
tungsbereichs.

Abb. 3 LSG, Biotopkartierung, ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand
15.04.2025, Plangebiet rot markiert

Die Grundstiicke im Plangebiet weisen nach einer Ortseinsicht im Marz 2025 teil-
weise sehr unterschiedliche Griinanteile auf. Die grofiten Grinstrukturen finden sich
auf den Grundstticken FI. Nr. 620, 612 sowie 621/1.
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Relativ zentral mit solitarer Wirkung auf der FI.Nr. 620 steht ein machtiger Walnuss-
baum, im Norden entlang der Grundstiicksgrenze angrenzend zur Verkehrsflache
verlauft eine Gehdlzreihe bestehend aus Birken und Fichten. Aufgrund ihrer Auspra-
gung und kleinklimatischen Funktionen hat sie eine positive Auswirkung auf das stad-
tebaulich wirksame Ortsbild im Straflenraum und auf das Mikroklima.

Auf der norddstlich liegenden FI.Nr. 612 befindet sich der Gberwiegend besonnte Wei-
her mit Sitzgelegenheit am Rand des Ufers. Die Gestaltung des Weihers deutete auf
eine Eignung als Amphibiengewasser hin. Weithin pragend sind auf westlich angren-
zendem Grundstlck FI.Nr. 617 zwei Rosskastanien in hoher Auspragung. Der Kro-
nenbereich ragt in der Hohe im Westen uber den Weiher und spendet in diesem Be-
reich Schatten.

Die Grunstrukturen auf FI.Nr. 621/1 hingegen zeichnen sich hauptsachlich durch ei-
nen Apfelbaum und einer Fichte aus, zudem ist eine Hecke um das Grundstlick ver-
laufend vorhanden. Aufgrund der Randlage und einem fehlenden Ortsrandabschluss
durch eine begrlnte Struktur sind weite Blickbeziehungen zwischen dem sudlichen
Ortsteil Jettenhausen und der freien Landschaft vorhanden. Die Fichte wirkt hierbei
gerade von Suden auf Jettenhausen blickend mit ihrer Auspragung pragend auf das
Ortsbild.

Auf FI.Nr. 609/1 steht aullerdem ein solitarer Walnussbaum im Innenhof des Grund-
stiickes, der Baum hat im Gegensatz zu dem Walnussbaum auf FI.Nr. 620 eine mitt-
lere und keine alte Auspragung.

Zusammenfassend erflllen die erwahnten Gehdlzbestande mehrere Funktionen im
Geltungsbereich und dartber hinaus im Ortsteil Jettenhausen. Diese umfassen die
Verbesserung des Kleinklimas durch Verdunstung/ Kihlung und Beschattung, eine
Gesundheitspravention durch Binden von Schadstoffen, CO, und Feinstaub, ein stra-
Renraumpragendes Ortsbild, Beitrag zum Artenschutz durch (Nahrungs-)Habitate
und Fortpflanzungsstatten fir Vogel, Kleintiere, Fledermause, Insekten sowie Beitrag
zum Wasserrtickhalt durch Abfangen von Niederschlagswasser in der Baumkrone
und dadurch verminderte Starkregenabflisse.

Tabelle 1: Walnussbaum auf FI.Nr. 620 (1); Walnussbaum auf FI.Nr. 609/1 (2); ortsbildprdgende Fichte

auf FI.Nr. 621/1 (3); Rosskastanien auf FI.Nr. 617T (4); Ausschnitt vom Weiher auf FI.Nr. 612
(5). Quelle: eigene Aufnahmen PV im Mérz 2025.
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2.8 Artenschutz

Zum Zeitpunkt der Begehung im Méarz 2025 stellten sich einige Bereiche mit potenziell
geeigneten Strukturen fur geschitzte Arten dar. Dies sind einerseits die vorhandenen
gréReren Baume und andererseits einzelne Gebaude. Vor allem die landwirtschaftlich
pragenden Nebengebaude weisen aufgrund ihrer Bauweise mit Holzverschalungen
in Kombination mit dem Alter, durch das sich witterungsbedingt kleinere Spalten und
Risse gebildet haben, grundsatzlich geeignete Habitate fir gebaude- bzw. fassaden-
bewohnende Fledermausarten auf. Eine mogliche Besetzung und Nutzung als Som-
merquartier von Fledermausen durch Spuren wie Kotkriimel konnte aufgrund dem
Begehungszeitpunkt nicht erfolgen. Nachgewiesen wurden hingegen einige Staren-
Paare, die durch angebrachte Nistkasten innerhalb des Plangebietes im Marz mit ih-
rem Brutgeschaft begonnen haben.
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2.9

2.9.1

2.9.2

2.10

2.10.1

2.10.2

Tabelle 2: Blick auf das westlich liegende Nebengebé&ude der FI.Nr. 609/1 (1) und das Nebengebéude
auf FI.Nr. 619, zusétzlich mit angebrachten Starennistkédsten (2). Quelle: eigene Aufnahmen
PV im Mérz 2025.

Boden

Bodenaufbau

Gemal der digitalen geologischen Karte von Bayern liegt der nérdliche Teil von Jet-
tenhause im Bereich des Pleistozéns mit der Gesteinsbeschreibung Schluff, tonig,
feinsandig, karbonatfrei, auch L6R > 1m verlehmt und der sudliche Teil mit der Ge-
steinsbeschreibung Kies bis Blocke, sandig bis schluffig oder Schiuff, tonig bis sandig,
kiesig bis blockig (Till, korn- oder matrixgestitzt).

Altlasten

Altlasten durch Aufflllungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer ge-
werblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Aufflillungen ableiten lassen.

Denkmaler

Bodendenkméler

Archaologische Fundstellen werden im Geltungsbereich und im ndheren Umfeld nicht
vermutet. (Auf die ungeachtet dessen nach Art. 8 DSchG bestehende Meldepflicht an
das Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde beim
Landratsamt bei evtl. zu Tage tretenden Bodenfunden wird unter Nr. 9 im Teil B der
Satzung hingewiesen.)

Baudenkméler

Im Geltungsbereich sind zwei Baudenkmaler zu verzeichnen ,Wegweiser (D-1-84-
134-33 und D-1-84-134-32).

In der ndaheren Umgebung, sind zudem zwei weitere Baudenkmaler vorhanden, allen
voran ein Bauernhof (D-1-84-134-28), sowie ein Wegweiser (D-1-84-134-31) fur die
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jedoch von der beabsichtigten Anderung keine Beeintrachtigung zu beflirchten ist.

Foult P

e
Jettenhausen

é ‘-.l o BRI
Abb. 4 Bau- und Bodendenkméler, ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 30.04.2025

211 Wasser

2.11.1 Grundwasser

Im Umgriff bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemall Landesmess-
netz Grundwasserstand (Stand 30.04.2025) keine Grundwassermessstellen des Lan-
desgrundwasserdienstes oder Messstellen Dritter vorhanden. Aussagen uber den
Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden. Das Grundwasser
liegt nach Kenntnis der Gemeinde jedoch tiefer als eine mdgliche Kellersohle.

2.11.2 Hochwasserschutz

Im Plangebiet befinden sich weder oberirdische Gewasser noch Hochwassergefah-
renflichen oder Wasserschutzgebiete. Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und
Sturzflut verzeichnet westlich des Ortsteils einen starken Abfluss sowie einen was-
sersensiblen Bereich.
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3.1

3.2

Abb. 5 Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut, ohne Mal3stab, Quelle: UmweltAtlas,
© Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Stand 30.04.2025, Plangebiet blau markiert

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Es handelt sich um eine Nachverdichtung innerhalb der Ortsstruktur im Rahmen der
Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Sinne des landes- und regionalplane-
rischen Grundsatzes des Flachensparens (LEP 3.1) sowie des Ziels der Innenent-
wicklung vor AufRenentwicklung (LEP 3.2). Aus diesen Griinden entspricht die vorlie-
gende Planung den Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung.

Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan (FNP) entwickelt. Der Orts-
teil Jettenhausen ist im FNP als Dorfgebiet (MD) dargestellt.
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Ausschnitt aus dem wirksamen FNP in der Fassung vom 27.06.2006, ohne Mal3stab

Abb. 6

3.3 Bebauungsplidne und Satzungen

621

-

Abb. 7 Einbeziehungssatzung siidlich Jettenhausen fiir Teilflache Fl. Nr. 621, Gemarkung Oberbi-
berg in der Fassung vom 03.05.2022, Bekannt gemacht am 10.05.2022

Seite 13/23

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen



Oberhaching Bebauungsplan Jettenhausen — Begriindung 24.02.2026

3.4

3.5

3.6

Im gegenstandlichen Plangebiet besteht aktuell Baurecht nach § 34 BauGB.

Sudlich verlauft entlang der Ortsverbindungsstralle der Geltungsbereich der Einbe-
ziehungssatzung stidlich Jettenhausen fir Teilflache Fl. Nr. 621, Gemarkung Oberbi-
berg, der die Bebauung des Grundstlicks mit einem zweigeschossigen Wohnge-
baude samt Griinordnung regelt.

Bodenschutz

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Nachverdichtung eines innerdrtlichen
Bereichs in der Gemeinde Oberhaching, Ortsteil Jettenhausen. Dadurch wird eine
weitere Inanspruchnahme von bisher unbebauten Flachen fir eine bauliche Nutzung
vermieden. Eine zusatzliche Bodenversiegelung wird folglich gemindert. Die im Rah-
men der Nachverdichtung auftretende Bodenversiegelung wird durch entsprechende
Festsetzungen auf das notwendige Mal} begrenzt.

Auslegungsfrist

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird flr die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt. Nach aktuellem
Kenntnisstand liegen keine wichtigen Grinde fir eine langere Auslegungsdauer bei
der Beteiligung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich
keine ausgewdhnliche groRe Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine be-
sonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen Sachverhalte, die
eine verlangerte Auslegung notwendig machen wiirden. Auch von Seiten der Offent-
lichkeit sind derzeit noch keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer lan-
geren Auslegungsfrist erforderlich machen kénnten.

Verfahren

Da der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung und Nachverdichtung dient
und in ihm eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m festgesetzt wird,
kann das Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Von einer Umweltpru-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1
BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan
die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchflhrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch
ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzguter oder dafir bestehen, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
Diese Anhaltspunkte liegen nicht vor.

Die Gemeinde hat sich dazu entschlossen eine freiwillige frihzeitige Beteiligung
durchzufuhren.
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4.1

4.2

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet wird gemafR § 5 BauNVO ein Dorfgebiet (MD) festgesetzt.

Im Plangebiet sind land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, Wohngebaude und nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetriebe sowie der Versorgung der Bewohner des Ge-
biets dienenden Handwerksbetriebe vorhanden bzw. geplant.

Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlielich ihrer Ent-
wicklungsmaoglichkeiten ist vorrangig Ricksicht zu nehmen.

Um den Erhalt der groRen landwirtschaftlich genutzten Anbauten/Scheuen zu si-
chern, wird fur diese Bereiche/Nebengebaude teilweise eine Nutzung als Wohnnut-
zung ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist in vier Teilflachen unterteilt (MD 1 bis MD 4). Baurdume befinden
sich lediglich in drei Teilflachen (MD 2 bis MD 4). Im Teilbereich MD 1 liegt ein Weiher
mit Eingriinung auf den unter Punkt 4.7 Grinordnung néher eingegangen wird, sowie
eine Garagenzufahrt.

Die Gemeinde hat intensive Uberlegungen zum Baurecht angestellt, das gemaR den
Vorschriften des § 34 BauGB innerhalb des Planungsgebiets vorhanden ist, und diese
Uberlegungen als Basis fiir die Festlegung der maximal zulassigen Grundflachen und
der maximal zuldssigen Hoéhenentwicklung der Gebaude genommen (siehe Punkt
2.3).

Die folgende Tabelle veranschaulicht die GréRe der Grundstiicke und Bestandsge-
baude (Bestand: griin) sowie das sich durch die Grolie der Baurdume der Haupt- und
Nebengebaude ergebende Baurecht (Planung: gelb).

Die Flurnummern 619 und 620 sowie 609 Teilfl. und 609/1 wurden zusammen be-
trachtet, da sie faktisch eine Einheit bilden.

In der letzten Spalte ist die Grundflachenzahl der Hauptgebaude ermittelt worden.

Die einzelnen Flurstiicke im Geltungsbereich sind zwischen 758 m? und 1.098 m?
grof3. Die Hauptgebaude sind zwischen 111 m? und 316 m? grof3. Die Nebengebaude
und landwirtschaftlich genutzten Anbauten sind zwischen 56 m? und 360 m? grof3. Die
Grundflachenzahl fir die Hauptgebaude liegt im Bestand zwischen 0,10 und 0,19.
Hierbei werden die Grundstiicke FI.Nr. 619 und 620 sowie 609 Teilfl. und 609/1, auch
im Folgenden, zusammen betrachtet. Die Grundflachenzahl fir alle Gebaude liegt je
MD Teilflache zwischen 0,15 und 0,37.

Anlass der Planung war ein Antrag auf Vorbescheid fir das Flurstlick 621/1 der Ge-
markung Oberbiberg zur Erweiterung des bestehenden Wohnhauses in ein Wohn-,
Buro- und Lagergebaude. In dieser Teilflache (MD 4) erhéht sich die Grundflachen-
zahl fur die Hauptgebaude von 0,10 auf 0,22.
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Grundflache Grundflache GRZ
Grund- | Haupt- Neben- Haupt-
MD stick |gebaude gebidude ge-
Nr. Flur Nr. m? m? m? baude
619
2 | Bestand 758 316 115 0,42
620
2 | Bestand 1208 0 113 0,00
Summe 619 u.
620
2 | Bestand 1966 316 227 0,16
2619 Planung 758 350 80 0,46
21620 Planung 1208 140 0 0,12
619 u. 620
2 | Planung 1966 490 0 0,25
609 Teilfl.
3 | Bestand 1098 118 360 0,11
609/1
3 | Bestand 900 265 0 0,29
Summe 609
Teilfl. u.
3 |609/1 Bestand 1998 383 360 0,19
609 Teilfl. Pla-
3| nung 1098 260 184 0,24
3|609/1 Planung 900 265 0 0,29
609 Teilfl. u.
31609/1 Planung 1998 525 184 0,26
41621/1 Planung 1097 243 70 0,22

Tabelle 3 Fl&chenberechnung

In diesem Fall war es der Gemeinde wichtig auch fiir die anderen Grundstlicke im
Geltungsbereich eine ahnliche Mehrung des Baurechts im Sine der Innenentwicklung
zu schaffen. Somit erhéht sich flr das MD 2 die Grundflachenzahl fir die Hauptge-
baude von 0,16 auf 0,25 und fur das MD 3 von 0,19 auf 0,26. Wobei sich die GRZ fur
die Summe aus Haupt- und Nebengebauden kaum andert, da die Bauraume die Be-
standgebaude im Wesentlichen umfassen. Somit kdnnen die ortsbildtypischen Kuba-
turen gesichert und eine Flexibilitat in der Nutzung geschaffen werden. Der Orientie-
rungswert nach § 17 BauNVO flr Dorfgebiete liegt bei 0,6.

Da die max. Grundflachen (GR) meist schon flr die Hauptgebaude ausgenutzt sind,
wird fur Auflentreppen, Vordacher, Balkone und Terrassen eine zusatzliche
Grundflache von 40 m? je Baugrundstlick festgesetzt.
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§ 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO ermachtigt die Gemeinden, von § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO
abweichende Festsetzungen im Bebauungsplan zu treffen. Die Vorschrift bezieht sich
dabei sowohl auf die fiir Uberschreitungen angegebene Obergrenze von 50 vH als
auch auf die Kappungsgrenze von 0,8.

Die festgesetzte Méglichkeit zur Uberschreitung der Grundflache durch die in § 19
Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-
Grundflachenzahl von 0,8 in den Teilbereichen MD 2 und MD 3 sowie bis zu 0,6 im
Teilbereich MD 4 ist stadtebaulich erforderlich.

Die Teilbereiche MD 2 und MD 3 dienen der Unterbringung landwirtschaftlicher
Hofstellen. Landwirtschaftliche Betriebe sind regelmaRig auf einen erhdhten
Flachenbedarf flir Nebenanlagen wie Stellplatze, Zufahrten, Hofflachen,
Lagerflachen, Siloplatten, Neben- und Erschlieungsanlagen angewiesen. Diese
Anlagen sind fir den ordnungsgemafien Betrieb der Hofstellen zwingend erforderlich
und lassen sich funktional nicht in einem geringeren Umfang realisieren.

Die zugelassene hohere Gesamt-Grundflachenzahl tragt den betrieblichen
Erfordernissen landwirtschaftlicher Nutzungen Rechnung und stellt sicher, dass die
vorhandenen und geplanten Hofstellen zukunftsfahig betrieben werden kénnen, ohne
dass hierflr zusatzliche Flachen im AuRRenbereich in Anspruch genommen werden
mussen.

Der Teilbereich MD 2 wumfasst zwei Flursticke, die gemeinsam eine
landwirtschaftliche Hofstelle und damit eine einheitliche Wirtschaftseinheit bilden. Die
Grundstlcke sind funktional, betrieblich und baulich aufeinander bezogen und
werden ausschliellich im Zusammenhang genutzt. Eine eigenstandige
stadtebauliche oder funktionale Betrachtung der einzelnen Flurstiicke ist daher nicht
sachgerecht.

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass die Regelungen zur Grundflachenzahl geman
§ 19 BauNVO grundsatzlich grundstiicksbezogen anzuwenden sind. Im vorliegenden
Einzelfall handelt es sich jedoch um eine historisch gewachsene Situation, bei der
sich die baulichen Anlagen eines landwirtschaftlichen Betriebes auf mehrere
Flurstlicke verteilen.

Die bestehende Gesamtversiegelung betragt auf einem der Flurstlicke (FINr. 619)
rechnerisch eine Grundflachenzahl von ca. 1,0, wahrend sie auf dem zweiten
Flurstick (FI.Nr. 620) ca. 0,6 betragt. Diese Versiegelung resultiert aus dem
langjahrig bestehenden Betrieb der Hofstelle und stellt Uberwiegend baulichen
Bestand dar. Eine zusatzliche bauliche Verdichtung ist mit der Festsetzung nicht
verbunden.

Die Gemeinde halt diese Situation aus stadtebaulicher Sicht fir vertraglich, da die
Flurstiicke ausschlielRlich gemeinsam genutzt werden und eine weitere bauliche
Entwicklung Uber den bestehenden Rahmen hinaus planungsrechtlich
ausgeschlossen ist. Durch die gemeinsame Betrachtung der Flurstiicke als
Wirtschaftseinheit wird eine realitadtsgerechte Abbildung der betrieblichen Nutzung
ermdglicht, ohne zusatzliche Bodenversiegelung zu verursachen.
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4.3

Gleichzeitig dient diese Regelung dem Ziel, den landwirtschaftlichen Betrieb
innerhalb des Plangebietes zu sichern, ohne hierflr weitere Flachen im Aulienbereich
in Anspruch nehmen zu muassen.

Fir den Teilbereich MD 4 wird aufgrund der geringeren betrieblichen Anforderungen
und der starkeren wohnbaulichen Pragung eine geringere Uberschreitung bis zu einer
Gesamt-Grundflachenzahl von 0,6 als ausreichend und angemessen erachtet.
Dadurch wird dem unterschiedlichen Nutzungscharakter der Teilbereiche Rechnung
getragen.

Negative stadtebauliche, funktionale oder 6kologische Auswirkungen sind durch die
zugelassene Uberschreitung nicht zu erwarten. Die Bodenversiegelung bleibt auf das
notwendige Mal} beschrankt und wird durch die planungsrechtliche Begrenzung
sowie durch erganzende Festsetzungen zur Eingriinung und
Oberflachenentwéasserung kompensiert.

Fir die Bemessung der Wandhdhen wird ein Hohenbezugspunkt in Meter Gber Nor-
malhéhen-Null festgesetzt. Da das Geldnde nahezu eben ist, ist er fir den gesamten
Geltungsbereich gleich. Die maximale Wandhdhe orientiert sich am Bestand und liegt
zwischen 3,0 m und 7,0 m. Stadtebauliches Ziel ist es auch hier die ortsbildtypischen
Kubaturen zu erhalten.

Die Firsthdhe regelt sich durch die ortliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache und Abstandsflachen

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Abweichend hiervon wird fur die FINr. 609
und 609/1, bzw. 619 und 620 abweichende Bauweise festgesetzt. Hier sind
Grenzbauten zuldssig. Diese sind bereits im Bestand vorhanden.

Es handelt sich um einen Bestandsbebauungsplan der Innenentwicklung, der ver-
sucht unter Wahrung der gebietstypischen Strukturen eine bauliche Nachverdichtung
im vertraglichen Umfang zu ermdglichen.

Um diese Verdichtungsmadglichkeiten zu ordnen sowie die gebietstypische Ortsstruk-
tur zu erhalten, werden Baugrenzen festgesetzt.

Die Baugrenzen orientieren sich im Wesentlichen am baulichen Bestand und lassen
teilweise etwas Raum fir eine vertragliche Nachverdichtung zu. Die Festsetzung der
Baugrenzen verfolgt zudem auch das Ziel, eine ausreichende Durchgriinung bzw.
Eingriinung zu sichern.

Um den Bestand zu sichern und folgende Bauteile — flir einen angemessenen \Wohn-
standart — zu erméglichen, wird fir Aufentreppen, Vordacher, Balkone, Terrassen
und Terrasseniiberdachungen eine Uberschreitungsmdglichkeit der Baugrenzen fest-
gesetzt.

Ebenfalls der Bestandssicherung dient die Festsetzung Uber eine abweichende Ab-
standsflachentiefe. Die Abstandsflachen werden, abweichend der Abstandsflachen-
satzung der Gemeinde in der Fassung vom 27.01.2021, durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu den Baugrenzen und zur max. zulassigen Wandhdhe bestimmt.
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4.4

4.5

Fir Bauteile nach Ziffer 4.3 gilt die Satzung Uber abweichende Male der Abstands-
flachentiefe vom 27.01.2021.

Dies bedeutet abweichend der Abstandsflachensatzung der Gemeinde ergibt sich fol-
gende Zulassigkeit:

- FI.Nr. 619: Im Norden wird die Mindestabstandsflache von 3 m zur Grundstuicks-
grenze nicht eingehalten.

- FI.Nr. 620: Das Gebaude halt die Mindestabstandsflache im Osten von 3,0 m zur
Mitte der offentlichen Verkehrsflache teilweise nicht ein.

- FI.Nr. 609: Der Gebaudeteil im Westen halt die Mindestabstandsflache von 3,0 zur
Mitte der offentlichen Verkehrsflache nicht ein.

Fir den niedrigeren Baukdrper auf Flur Nr. 609 (nérdlicher Bauraum) ist fir eine kinf-
tig mdgliche Wohnnutzung Uber dem landwirtschaftlich genutzten EG eine Wandhdhe
von mind. 5,90 m erforderlich. Dies halt die Gemeinde fur vertraglich.

Der Gemeinde ist bewusst, dass hierdurch die Abstandsflache zur Mitte der westlich
angrenzenden Verkehrsflache von 3 m etwas unterschritten wird.

- FI.Nr. 621/1: Die Abstandsflachen zwischen den Baurdumen kann nicht eingehalten
werden.

Bei Ausnutzung der Baurdume und der max. zulassigen Wandhdhe Uberlagern sich
an dieser Stelle die Abstandsflachen der Gebaude. Die Gemeinde erachtet die Uber-
schreitung als vertraglich. Die Belichtung und Bellftung der Gebaude sind gesichert.

Garagen, Stellpliatze und Nebenanlagen

Um das Ortshild zu erhalten sind Garagen nur in der {berbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Um etwas Flexibilitat zu geben sind kleine
Nebenanlagen bis zu 10 m? dennoch aulerhalb der (berbaubaren
Grundstucksflachen (Baugrenzen) zulassig.

Bauliche Gestaltung

Die Ortsgestaltungssatzung Oberhaching enthalt gestalterische Festsetzungen, die
sich an der traditionellen oberbayerischen, landlichen Architektursprache orientieren.
Aufgrund der sensiblen Lage im Ortskern des Ortsteils Jettenhausen, werden sie im
Bereich des Planungsumgriffs durch zusatzliche Festsetzungen erganzt.
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4.6

4.6.1

4.6.2

4.6.3

Hierzu gehoéren genauere Vorschriften zur Fassadengestaltung sowie Mindestmalie
fur Dachuberstande. Der Gemeinde ist es wichtig, dass die bestehenden
Wirtschaftsgebdude auch bei Umnutzung und Neubau in ihrer Struktur erkennbar
bleiben und sich durch die Fassadengestaltung von den jetzigen Wohngebauden
abheben. Auch Quergiebel und Dachaufbauten sind fir den Ortskern des Ortsteils
Jettenhausen untypisch bzw. nicht vorhanden. Die Gemeinde erachtet die ruhige
Dachlandschaft, die durch flach geneigte Satteldacher gepragt ist als ortsbildpragend
und erhaltenswert.

AulRerdem werden Festsetzungen abweichend der Ortsgestaltungssatzung erganzt,
um ortsbildpragende Strukturen auch in Zukunft zu erhalten. Die L-férmigen
Baukdrper (Grundriss) sowie Kniestockhdhen Uber 0,5 m werden hierdurch auch in
Zukunft zulassig.

Weitere Gestaltungsvorschriften regeln sich durch die 6rtliche Bauvorschrift zur Orts-
gestaltung (Ortsgestaltungssatzung) in ihrer jeweils glltigen Fassung.

Verkehr und ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist bereits Uiber die bestehende Ortsverbindungsstralte Oberbiberger
Stralle samt Abzweig Stralle nach Gerblinghausen verkehrlich erschlossen.

Dartber hinaus soll die Ortsstralle Jettenhausen, im noérdlichen Bereich der FI.Nr.
621/1 auf eine angemessene Breite erweitert werden. Die Flache ist in der Planzeich-
nung als Verkehrsflache dargestellit.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind deutlich weniger als 50 m von der 6ffent-
lichen Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen flir den Brandschutz sind
nicht erforderlich.

Bristungshéhen von zum Anleitern bestimmten Fenstern oder Stellen (zweiter Ret-
tungsweg gem. Art. 31 BayBO) mit mehr als 8 m Uber Gelande sind aufgrund der
festgesetzten Beschrankung der Wandhdhen auf 7,0 m nicht gegeben.

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Anschluss an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (Wasserlei-
tung und Schmutzwasserkanal) Leitungsfuhrung und Dimensionierung (unter Beruck-
sichtigung der Loschwasserversorgung) sind ggf. in nachfolgenden Ingenieurplanun-
gen dem gultigen Regelwerk entsprechend zu planen. Regelungserfordernis im Rah-
men der Bauleitplanung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz des
Zweckverbandes Hachinger Tal und die Trinkwasserversorgung durch den Wasser-
zweckverband Endlhauser Gruppe.

Oberflachenwasserbeseitigung

Von den einzelnen Bauwerbern ist zu prifen, ob die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) Anwendung findet oder ob eine erlaubnispflichtige Be-
nutzung vorliegt. Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von
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4.7

4.7.1

4.7.2

4.7.3

Niederschlagswasser sind der NWFreiV und den dazugehérigen technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) zu entnehmen. Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser
ist bevorzugt oberflachig Gber die belebte Bodenzone zu versickern. Bei Bau und Be-
trieb der Versickerungsanlagen sind die Merkblatter DWA M 153 und DWA-A 138 zu
beachten.

Auf die Mdglichkeit der Verwendung des Niederschlagswassers als Brauchwasser
zur Gartenbewasserung und Toilettenspulung wird hingewiesen. Der Bau von Regen-
wassernutzungsanlagen ist dem Landratsamt und dem Wasserversorger anzuzeigen
(§ 13 Abs. 3 TrinkwV; § 3 Abs. 2 AVBWasserV). Es ist sicherzustellen, dass keine
Ruckwirkungen auf das offentliche Wasserversorgungsnetz entstehen.

Grunordnung, Artenschutz, Eingriff, Ausgleich

Festsetzungen zur Griinordnung

Die Festsetzungen zur Grinordnung berticksichtigen Minimierungspotenziale fiir die
zu erwartenden Eingriffe und wurden auf Grundlage des begangenen Ausgangszu-
standes unter Bertcksichtigung des Planungsrechtes im Plangebiet getroffen. Hierflr
werden Festsetzungen zum Baumerhalt, Vorgartenzone und Einfriedungen aufgrund
der stadtebaulichen, artenschutzrechtlichen und hydrologischen Belange bzw. Funk-
tionen aufgenommen (siehe Kap. 2.7). Der vorhandene Weiher wird als Gewasser-
flache gekennzeichnet und umgebend als private Grinflache gesichert. Ein ortsbild-
pragender Apfelbaum auf FI.Nr. 621/1 kann nicht erhalten werden. Hierflr ist eine
verbindliche Ersatzpflanzung im sldlichen Grundstlicksbereich vorgesehen.

Spezieller Artenschutz (Verbotstatbestdnde)

Aufgrund der in Kapitel 2.6 und 2.7 beschriebenen Flachenausstattung ist ein poten-
zielles Vorkommen geschutzter Arten nicht auszuschlieen, der Star als sog. pla-
nungsrelevante Art wurde durch Brutverhalten im Plangebiet nachgewiesen. Mogli-
che und festgestellte Vorkommen lassen sich aufgrund der Habitatausstattung zu-
sammenfassend auf gehdlznutzende und gebaudebewohnende Arten abgrenzen.
Um Verbotstatbestande nach §44 Abs. 1 und 2 BNatSchG zu vermeiden, sieht der
Bebauungsplan zur Uberwindung artenschutzrechtlicher Hindernisse einzelne Fest-
setzungen vor. Alle relevanten Baume, die neben stadtebaulichen und klimatischen
Funktionen auch naturschutzfachlich bedeutsam sind, werden zum Erhalt festgesetzt.
Wegen potenziell vorhandener Quartiere von Fledermausen sind vor jeglichen gro-
Reren Veranderungen wie Dachrekonstruktionen, Renovierungen bzw. Sanierungen
und/oder Abriss insgesamt drei Nebengebaude im Geltungsbereich vor dem jeweili-
gen Vorhaben durch eine Fachperson artenschutzrechtlich zu untersuchen. Im Falle
eines Nachweises sind angepasste MalRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbe-
stdnden umzusetzen und zu sichern. Es wird eine friihzeitige Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde empfohlen.

Ausgleichsbedarf

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB, deshalb ist die Eingriffsregelung nicht anzuwenden. Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im Sinne des §1a
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4.8

Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen lber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erflllen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
rucksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MalRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukuinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und MalRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des CO»-AusstolRes und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch
Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaRnahmen zur Anpassung an den Kii- Beriicksichtigung
mawandel
Hitzebelastung Ersatzbaumpflanzungen, dadurch Verringerung der

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau- Aufheizung von Gebauden und versiegelten Flachen
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen, durch Verschattung und Erhéhung der Verdunstung
Freiflichen ohne Emissionen. Gewasser.  und Luftfeuchtigkeit, Reduzierung der versiegelten
Grinflachen mit niedriger Vegetation, an Flache und der damit verbundenen kleinklimatischen

Hitze angepasste Fahrbahnbelage) Erwarmung

Extreme Niederschlage Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich
(z.B. Versiegelung, Kapazitét der Infrastruk- = von Stellplatzen und Zufahrten, dadurch Minimierung

tur, Retentionsflachen, Anpassung der Kana- des Abflusses von Regenwasser aus dem Baugebiet

lisation, Sicherung privater und o6ffentlicher
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

MaRnahmen, die dem Klimawandel entge- | Beriicksichtigung
gen wirken (Klimaschutz)

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen Seite 22/23



Oberhaching Bebauungsplan Jettenhausen — Begriindung 24.02.2026

Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer
Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare Ener-
gieanlagen, Anschluss an Fernwarmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi-
lanz: Reflexion und Absorption)

kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs, Ressourcen schonende Innenent-
wicklung durch Uberplanung eines vorhandenen Ge-
baudebestandes, dadurch Verhinderung einer Fla-
cheninanspruchnahme im Auenbereich mit dem Er-
fordernis neuer ErschlieBungsmafinahmen, Uberwie-
gende West-Ost-Ausrichtung der Gebaude und Fest-
setzung gunstiger Dachformen, dadurch Verbesse-
rung der Voraussetzungen fiir die Nutzung von So-
larenergie, Nachverdichtung im Nahbereich einer
Bushaltestelle, dadurch Moglichkeit zur Nutzung von
Alternativen zum COgz-emittierenden Individualver-
kehr

4.9 Altlasten, Bodenschutz

Das Landratsamt ist unverzuglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1
BayBodSchG), sobald bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast

hindeuten.

410 Flachenbilanz

e Geltungsbereich: 6.382 m?
o Verkehrsflache: 1.084 m?

¢ Private Baugrundstiicksflache: 5.085 m?

e private Grinflache: 214 m?

Gemeinde Oberhaching, den ...........cieiiiiiiiice e,

Stefan Schelle, Erster - Blrgermeister
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