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Die Gemeinde Petershausen erlasst aufgrund 882, 9 und 10 Baugesetzbuch -BauGB-,

Art. 91

Bayerische Bauordnung -BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den

Freistaat Bayern —GO- diesen Bebauungsplan als
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Satzung.
v, £& 6. LoP 4

Festsetzungen

Geltungsbereich und Gebietsabgrenzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzung von Gebieten verschiedener Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

WA s Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO. Aus-
nahmen gemaR & 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulas-
sig.

MaR der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse, Wandh&he, Dachneigung und Zahl der Wohneinheiten

E+D Erd- und Dachgeschoss als zwei Vollgeschosse zulds-
sig.

U+E+D Erd- und Dachgeschoss als zwei Vollgeschosse sowie
Untergeschoss als Nichtvollgeschoss zuldssig.

GR 120 Hoéchstzuldssige Grundfliche fir ein Hauptgebdude

innerhalb des Bauraums in Quadratmetern (z. B.
120 gm).

Die héchstzuldssige Grundflache darf gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch die
Grundflachen von Garagen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im Sin-
ne des § 14 BauNVO bis zu 50% Uberschritten werden. Eine dariiber hinausge-
hende Uberschreitung ist zuldssig, wenn sich dies aus der Lage der zeichneri-
schen Festsetzungen bzw. durch die zwingende Erforderlichkeit von zulassigen
KFZ-Stellplatzen ergibt.

Je Doppelhaushélfte ist nur eine Wohnung, je Einzelhaus sind max. zwei
Wohnungen zuléssig.

Die traufseitige Wandhoéhe, gemessen zwischen Oberkante Rohdecke Erdge-
schoss (Hausmitte) und Schnittpunkt der GebiudeauRenwand mit der Dacho-
berkante, betragt max. 3,60 m.

Max. zuldssige Hohe der Oberkante Rohdecke Erdge-
schoss (ber (+) bzw. unter (-} dem angrenzenden
StraBenrand (StraBenbegrenzungslinie), zB.1.20

v+ 1.20

Bauweise, Grenzabstande, (iberbaubare Grundstiicksflache

Zul@ssig ist nur offene Bauweise.

4.2

4.3
4.4

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

0

5.8

5.9

6.1

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten; Art. 6 Abs. 4 und 5
BayBO sind anzuwenden und auch bei Grundstiicksteilungen zu beriicksichtigen.

ﬁ Zulassig sind nur Einzelh&duser

Zulassig sind nur Doppelhduser

Aéd Zuldssig sind Einzel- und Doppelh&auser
________ Baugrenze

_-._-._:_. Baulinie

Gestaltung

Dacher sind als symmetrische Sattelddcher mit naturrotem Ziegel oder ziegelro-
ten Dachsteinen und mit einer Dachneigung von 42-45° auszubilden; Dachiiber-
stand max. 0,30 m.

Wil Hauptfirstrichtung

Dachgauben sind zuldssig mit einer Breite von max. 1,20 m, einem Abstand
zum Ortgang von mindestens 3,0 m und einem gegenseitigen Abstand von min-
destens 2,0 m.

Dachflachenfenster sind nur in einer Gr6Re von jeweils max. 1,0 gm und einer
Anzahl von max. zwei je Dachfldchenseite zuléssig.

Dacheinschnitte, Zwerchgiebel und sonstige Dachaufbauten sind nicht zuléssig.

Fir die AuRBenwande ist nur geputztes oder geschlammtes Mauerwerk hell
gestrichen oder senkrechte Holzverschalung zuldssig. Fenster, Tiren und Tore
sind nur in Holz zuléssig.

Doppelhéuser sind hinsichtlich Dachneigung und bei parallel zum Hang stehen-
den Gebduden hinsichtlich Wandhéhe einheitlich zu gestalten.

Geb&dudevorbauten aus Glas (z. B. Wintergérten) sind bis zur Halfte der Fassa-
denbreite bei Doppelhaushélften und bis zu einem Drittel bei Einzelhdusern aus-
nahmsweise zulédssig sofern eine landschaftsgerechte Einbindung in das Hang-
gelande gewadhrleistet ist; die Baugrenze darf dabei ausnahmsweise bis zu
1,5 m dberschritten werden. Eine Unterschreitung der gesetzlichen Abstands-
flachen ist nicht zuldssig. Der Teil der Glasvorbauten, der (iber die Baugrenze/
Baulinie hinausgeht, wird nicht auf die max. zuldssige Grundfldche angerechnet.

Veranderungen des natirlichen Geldndes sind auf den unbedingt notwendigen
Umfang zur Einfligung des Geb&udes zu beschranken. Béschungen sind so aus-

zufiihren, dass sie in weichen Ausrundungen dem natiirlichen Geldndeverlauf
angepasst werden.

Garagen, Nebenanlagen

1
'Qa' Flache fur Garage
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Garagen dirfen nur innerhalb der daflir vorgesehenen Flachen sowie innerhalb
der Baugrenzen flr Hauptgeb&aude errichtet werden.

Fir die bauliche Gestaltung der Garagen gelten die fir die Hauptgebiude
erlassenen Festsetzungen sinngemé&B; Dachneigung bei freistehenden Garagen
jedoch nur 28-35° Anstelle von Garagen sind, mit Ausnahme der Bauzeile direkt
entlang der Freisinger StraRe (St 2054), auch Uberdachte Holzkonstruktionen
(carports) mit begriinten Wanden oder Stltzen zuldssig.

Offene Kfz-Stellplatze und Grundstiickszufahrten dirfen nur mit wasserdurch-
lassigem Material (Kiesdecke, weitfugiges Pflaster u. &.) befestigt werden.

Nebenanlagen einschlieBlich genehmigungsfreier baulicher Anlagen sind inner-
halb der dstlichen Ortsrandeingrinungsflache (Ziff. 9.12.2) nicht zulassig.
Einfriedungen

Als Einfriedungen sind an der einer StraBe zugewandten Grundstiicksseite nur
sockellose Z&une mit senkrechten Holzlatten, ansonsten Maschendrahtzdune

mit Hinterpflanzung zuléssig.

Die H6he der Z&éune darf 1,1 m, gemessen ab StraBenniveau bzw. natirlicher
Gelédndeoberkante, nicht (iberschreiten.

Grundstiickszufahrten dirfen bis zu einer Entfernung von 5 m zur StraRenbe-
grenzungslinie nicht eingefriedet werden.

Verkehr

VA

Bauverbotszone (St 2054); unmittelbare Zugénge oder
Zufahrten von den Grundstiicken zur StaatsstraRe sind
unzuléssig.

StraBenbegrenzungslinie fiir 6ffentliche Verkehrsfla-
chen

6ffentliche Verkehrsflache

Stellplatze

D
Innerhalb der Sichtdreiecke ist jede Art von Bebauung, Bepflanzung und Ablage-
rung von Gegenstanden Uber 1 m Héhe, gemessen von der StraRenoberkante in
Fahrbahnmitte, unzuldssig, mit Ausnahme von einzeln stehenden B&umen mit

einem Astansatz tiber 2,50 m.

Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellange in Metern,
z.B. 50 m und 5 m.

F+R, F Als FuR-/Radweg bzw. als FuRweg bestimmte Ver-
kehrsflache

@ Als forstwirtschaftlicher Weg bestimmte Verkehrsfla-
che
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StraRenbegleitgriin

Die als StraRBenbegleitgriin und Stellplatze festgesetzten Flachen sind versicke-
rungsfahig zu befestigen bzw. zu begrinen. Der 2,5 m breite Griinstreifen in der
ErschlieBungsstrale ist so zu befestigen und zu begriinen, dass darauf geparkt
werden kann, z. B. Rasengittersteine.

Grinordnung

: 1'7" . Zu pflanzendegaume / vorhandene Baume

Offentliche Griinflache

Der mit
mulde anzulegen, die Gbrigen Bereiche als artenreiche Wiesen.

gekennzeichnete Bereich ist als Streuobstwiese mit Retentions-

@ Kinderspielplatz

Private Grinflache

Umgrenzung der Fldche zum Anpflanzen von B&umen
und Strauchern.

0000000000
o O
00000000000

- Wald

Umgrenzung von Fléchen zum Schutz, zur Pflege und
¥ i A

- o iy - zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

Der mit @ gekennzeichnete Bereich ist mit den Hauptbaumarten Stieleiche

(Quercus robur), Hainbuche (Carpinus betulus) und Rotbuche (Fagus silvatica)
unter Birkenschirm (Betula pendula) aufzuforsten. Ausfallende Gehdlzbestinde
(Windwurf, Frostschéaden etc.) sind durch Nachpflanzungen vollstandig zu erset-
zen. Die neu zu begrinenden Bestadnde der Eichen-Hainbuchen-Waldbereiche
sind durch den Ausbau vielféltiger und gestufter Waldrédnder aus standorttypi-
schen Laubgehdlzen mit einer Mindestbreite von 10 m zur freien Flur hin abzu-
schlieRen.

Der mit gekennzeichnete Bereich ist durch vegetationstechnische MaRnah-
men sowie geeignete PflegemaRnahmen als Waldmantel und Waldsaumbereich
zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Die nicht bebauten Teile der Baugrundstiicke sind gartnerisch zu gestalten.
Befestigte Flachen sind versickerungsfahig auszubilden. Pro Baugrundstiick ist je
angefangene 200 gm mindestens 1 Baum der unter Ziff. 9.10.1 genannten Ar-
ten zu pflanzen. Die durch Planzeichen festgesetzten Baume sind darauf anre-
chenbar.

Die Pflanzung der festgesetzten Gehdlze ist spatestens ein Jahr nach Bezugsfer-
tigkeit der Geb&dude durchzufihren. Die Geholze sind auf Dauer zu erhalten und
gegebenenfalls zu ersetzen.

Fur die aufgrund dieser Festsetzungen zu pflanzenden Baume und Striucher
sind folgende Arten sowie Obstbdume (feuerbrandresistente Sorten) zul&ssig:
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9.10.1

Auf den privaten Baugrundsticken:
GroBbdume:

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplantanus  Bergahorn
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus glabra Feldulme

9.10.2

Kleinbdume:

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Hangebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Obstbaume

Kleinbdume sind mit einem Stammumfang von mind. 14/16 cm zu pflanzen
Heister 3x verpflanzt mit einer H6he von 250/300 cm.

Nicht zulassig sind buntlaubige Gehélze, Saulen-, Hange- und Kugelform von
Laubgehdlzen und Nadelgehélze wie Thya und Wacholder.

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern am &stlichen Ortsrand
(Ziff. 9.5).

Geschlossene, ungeschnittene Hecke aus heimischen Gehélzen auf einem Drittel
der Parzellenldnge; die &uRere Reihe ist mit einem Abstand von 2 m zur Grund-
stlicksgrenze zu pflanzen. Der Baumanteil darf 20% nicht (iberschreiten.

Zulédssig sind:

Straucher:

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Salweide

Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

Beerenobst

Straucher sind in einer Mindest-Pflanzqualitat 2x verpflanzt, 60-100 cm zu
pflanzen.

Baume:

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Héngebirke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Obstbdume

Baume sind mindestens als Heister, 2x verpflanzt, Héhe 125-150 cm zu
pflanzen.

Obstb&ume als Hochstamme.

9.10.3 Im o6ffentlichen StraRenraum:

* Entlang der StaatsstraRRe:

Acer pseudoplatanus Bergahorn

* An StraRenaufweitungen und Stellplatzen:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aria Mehlbeere
Obstb&dume

Obstbdume als Hochstamme

Entlang der tbrigen ErschlieBungsstraRen:

Prunus avium
Sorbus aucuparia
Obstbaumhochstamme

Vogelkirsche
Vogelbeere

Offentliche Griinflaichen

Die 6ffentlichen Grinflachen sind als Streuobstwiesen anzulegen.

Fur alle Gehélzpflanzungen im &ffentlichen Bereich gelten folgende Mindest-
pflanzqualitaten:

Baume:

Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm

Straucher:
Heister, 2x verpflanzt, 80-150 cm

10 Ver- und Entsorgung

10.1

10.2

Flache flr Versorgungsanlagen

@ Umspannstation

10.3  Ver- und Entsorgungsleitungen einschlieBlich Strom- und Telefonleitungen sind
unterirdisch zu verlegen.

10.4 Hausanschlusskasten sind in die Baugrundstiicke zu integrieren.

11 Immissionsschutz

1.1 In den beiden Hauszeilen direkt entlang der Freisinger StraRe (St 2054) sind die
Gebaude (Hauptgebaude, Garagen) direkt aneinander zu bauen.

Bis zu einem Abstand von 30 m zur Freisinger StraRe (StraBenmittenachse) ist
fir Fassaden und Dachschrédgen ein bewertetes, resultierendes Schallddmm-
MaR von R w.res.=35 dB nach DIN 4109 einzuhalten, wenn sie Aufenthalts-
rdume (im Sinne der BayBO) mit Sichtverbindung zur Freisinger StraRe (St
2054) nach auRen abschlieRen.
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Bis zu einem Abstand von 50 m zur Freisinger StraRe - St 2054 - (Stra-
Renmittenachse) sind fir Schlaf- und Kinderzimmer Liiftungseinrichtungen vor-
zusehen, wenn sie zum Liften erforderliche Fenster in Fassaden mit Sichtver-
bindung zur Freisinger StraBe (St 2054) aufweisen. (Zur Ausfiihrung der Lif-
tungseinrichtungen siehe Hinweise).

Feuerungsanlagen

Schornsteine von Feuerungsanlagen fir feste Brennstoffe missen zu Liftungs-

strdbmungen, Fenstern und Tiren entweder einen Abstand von 15 m einhalten
oder sie missen die Oberkante vorgenannter Offnungen um 1 m uberschreiten.
Dabei sind auch Dachfenster und Gauben mit zu berticksichtigen. Andernfalls
sind Feuerstatten fir feste Brennstoffe nicht zuléssig.

Schornsteine muissen in Firstndhe angeordnet sein und diesen um mindestens

0.4 m Uberschreiten. Schornsteinmiindungen dirfen nicht (iberdacht sein.

MaRangaben

1

MaRangaben in Metern, z. B. 15 m

Hinweise
P i Bestehende Grundstiicksgrenze
—EXE—_ Aufzuhebende Grundstiicksgrenze
————— Vorgeschlagene Grundstlicksgrenze
1068 Bestehende Flurnummer, z. B. 1068
Bestehendes Gebdude

gl g b gal Vorhandener StralRengraben
i P Hohenlinien

gg Ortsdurchfahrtsgrenze

Wasserwirtschaft

Alle Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Wasserversorgungs- und
Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieRen.

Die Grundstiicksentwasserung muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 1986 ff) erfolgen. Die Gemeinde verfiigt (iber eine Entwasserungssatzung.

Die Geb&dude sind gegen eventuell auftretendes Hang- oder Schichtwasser zu
sichern.

Immissionsschutz
Gerauschsituation

Wegen der durch den Kfz-Verkehr verursachten Gerdusche ist an den Hausfas-
saden mit Gerduschpegeln von mindestens 58 dB(A) am Tage und 50 dB(A)
nachts zu rechnen. Diese Pegel verursachen Uberschreitungen von etwa
3 dB(A) tags und 5 dB(A) nachts der fiir Aligemeine Wohngebiete maRgeblichen
Orientierungswerte der DIN 18005.

Liftungseinrichtungen

Als Liftungseinrichtungen kommen Fassaden-, Fenster- oder Schachtliifter mit
schallgedampften Zustréméffnungen in Betracht, z. B. auch kontrollierte Raum-
lGftungen bei Niedrigenergiehdusern oder ahnlichen Bauweisen.

Der Vorbau von Larmpufferzonen wie Wintergérten, verglaste Loggien, Balkone
usw. gilt ebenfalls als gleichwertig, wenn eine nachtliche Dauerliiftung (ber ge-
kippte Fenster mdglich ist. In Wintergéarten und sonstigen vollverglasten L&rm-
pufferzonen ist die Decke mit hochschallabsorbierenden Platten (Absorptions-
koeffizent a>0,5 bei 500 Hz) zu verkleiden.

Baulicher Schallschutz

Fur die nachstgelegenen Gebdude an der Freisinger StraBe sind bauliche MaR-
nahmen festgesetzt. Darliber hinaus wird zumindest fiir die erste Baureihe bei
Fenstern von Aufenthalts- und Schlafrdumen eine Schallddmmung von R w.P.
>37 dB (Schallschutzklasse 3) empfohlen. Im Hinblick auf die zuséatzlich vor-
handenen néchtlichen Gerdusche der Bahnlinie, die an den H3usern am Hang
deutlich zu héren sein werden (Verringerung der unten durch Bebauung, Be-
wuchs und Boden vorhandenen Gerauschdampfung), sowie Gerdusche von
Nachbargrundstiicken kénnen Schallschutzfenster (>Klasse 3) und Liftungsein-
richtungen (flr Schlaf-/Kinderzimmer) generell fur alle Hauser empfohlen wer-
den.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz.

Das Plangebiet ist von Flachen der Agrarwirtschaft umgeben. Mit spezifischen
Larm-, Staub- und Geruchsbelastigungen ist u. U. auch abends und an Sonn-
und Feiertagen daher zu rechnen.

Kartengrundlage:

MaRentnahme:

Planfertiger:

Gemeinde: e

Lageplan mit H&henaufmaR durch Ingenieurbiro Knud
URIling, Dachau, sowie Ergdnzungen des Planfertigers.

Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fur MaRhaltigkeit.

Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszu-
gleichen.

(Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen)
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Petershausen, den (’/27 20491...

(Ludwig Gotz, Erster Blrger

Verfahrensvermerke

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat am
24.08.2000 gefasst und am 08.09.2000 ortsiiblich bekanntgemacht (§ 2 Abs. 1
BauGB).

Die friihzeitige Beteiligung der Birger zum Bebauungsplan-Vorentwurf in der

~_Fassung vom 23.10.2000 hat am 16.11.2000 stattgefunden (§ 3 Abs. 1 BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Tréager &ffentlicher Belange hat gleichzeitig mit der
Offentlichen Auslegung des vom Gemeinderat am 26.10.2000 gebilligten
Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 26.10.2000 in der Zeit vom
16.11.2000 bis 20.12.2000 stattgefunden (8 4 Abs. 1 und § 3 Abs. 2 BauGB).

Die erneute O&ffentliche, verkirzte Auslegung des vom Gemeinderat am
01.02.2001 gebilligten Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 25.01.2001
hat in der Zeit vom 05.03.2001 bis 20.03.2001 stattgefunden (8§ 3 Abs. 3
BauGB).

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 25.01.2001
wurde vom Gemeinderat am 29.03.2001 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

o -

(Siegel)

Die ortsibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan
erfolgte am 29.05.2001; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der 88 44 und
215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 25.01.2001 in Kraft
(8 10 Abs. 3 BauGB).

(Siegel)

X 343 et s “\; T

34k \ <




