GEMEINDE PETERSHAUSEN
BEBAUUNGSPLAN ASBACH Ia

MIT EINGEARBEITETEM GRUNORDNUNGSPLAN

Die Gemeinde Petershausen

er1dft aufgrund §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), Art 23 der Gemein-
deordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung -G0-), Art. 91 der Bayer.
Bauordnung (BayBO), der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung -BauNV0-) i.d.F. der Bek. v. 23.01.1390 (BGB1 I S. 132)
und der 5. Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstel-
lung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1981 -PlanzV0 81-) vom 30.07.1981
(BGB1 S. 833) diesen Bebauungsplan als

SATZUNG

Ubersichtsplan M 1 : 5000
Festsetzungen

Inhalt:

Hinweise
Verfahrenshinweise
Begriindung
Plandarstellung M 1 : 500
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INKRAFTTRETEN DES BEBAUUNGSPLANES

Dieser Bebauungsplan wird mit der Bekanntmachung nach § 12 BauGB rechtsver-
bindlich.

Planverfasser Gemeinde Petershausen
REGIERUNGSBAUMEISTER

DIPL.-ING. EMIL KATH
ARCHITEKT BAB

Brucker StraBe 77
8060 Dachau 08131/72013
FAX 08131/8847

Dachau, den 18.01.90
21.06.90
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3.1

3.2

FESTSETZUNGEN

Die nebenstehende Bebauungsplanzeichnung ist Bestandteil dieses
Bebauungsplanes.
Dieser Bebauungsplan ersetzt alle friheren Festsetzungen.

GELTUNGSBEREICH

EEEm- Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Eine Gebietskategorie gemdB § 1 Abs. 2 u. 3 BauNVO wird fiir das
Plangebiet nicht festgesetzt.
Die Art der baulichen Nutzung ist somit nach § 34 BauGB geregelt.

Als Nebenanlagen i. S. des § 14 Abs.1 BauNVO auBerhalb d. Baugrenzen
sind zuldssig: Teppichklopfstangen, Waschetrockenstangen, freistehen-
de, nicht lberdachte Pergolen. ErdgeschoBige Gartenhduser und Gewichs-
hduser bis 10 gm Grundfldche sind ebenfalls zuldssig, jedoch nicht in
den Vorgartenbereichen (zw. StraBe bzw. Weg und Wohnhaus).

Sonstige untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind nicht
zuldssig (§ 14 Abs.1 BauNvo).

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Nutzungsziffern

GR 125 Grundfldche als Hochstwert, z.B. 125 qm
(= liberbaubare Fliache innerhalb der Baugrenzen)

Ausnahmen gem. § 17 Abs.5 BauNVO sind nicht zuldssig.

Balkone, Wintergédrten u. Loggien bleiben bei der Ermittlung der Grund-
fléche bzw. der GeschoBfldche nur beziiglich der Flichenanteile unbe-
rucksichtigt, die gemaB § 23 Abs. 3 BauNV0 in geringfiigigem Umfang
uber die Baugrenzen hinausragen diirfen.

Bauweise (Geschosszahl, Dachform, WandhShe und Hohenlage der Gebdude)

D Zuldssig sind maximal 2 Vollgeschosse, davon
WH 3.60 1 GeschoB im Dachraum.
DACHFORM Satteldach, Dachneigung 42 - 48 °.
WANDHOHE von OK ErdgeschoBfuBboden bis 0K Dach-
konstruktion an den Traufseiten hdchstens 3,60 m.

OK EFB 476.65 Hohenlage des ErdgeschoBfuBbodens z.B. 476,65
Meter Uber Meereshdhe zwingend festgesetzt

476.50 Gelandehdhen z.B. 476,50 Meter iiber Meereshihe als
° verbindliche Festsetzung

Hauptfirstrichtung

Zuldssig sind maximal 2 Wohneinheiten pro Wohngebdude. Es sind nur
Einzelh&duser zuldssig.
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UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Baugrenze

GARAGEN UND KFZ-STELLPLATZE

Die Anzahl der erforderlichen Stellpldtze richtet sich nach dem vom
Gemeinderat festgelegten Stellplatzschliissel.

’"_'"'- Flachen f. Garagengebdude m. Angabe d. Zufahrten.
IGA J-- Soweit im Plan dargestellt, wird Grenzanbau fest-
= gesetzt.

Wandhohe (von OK Geldnde bis OK Dachkonstruktion) an den Traufseiten
hochstens 2,75 m, soweit die Garagen nicht in die BaukOrper der Wohn-
gebdude integriert sind.

Dachform grundsatzlich Satteldach, Dachneigung 25 - 28 °.

F77 7] - Hausgaragen, Zufahrt in Pfeilrichtung,
Ll Wandhohe und Dachform bzw. Dachneigung wie
HGA Wohngebdude.

Die Bauweise und die &duBere Gestaltung der oberirdischen Garagenge-
bdude ist entsprechend den Festsetzungen u. Hinweisen fir die Haupt-
gebdude vorzunehmen.

Doppelgaragen miissen an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze in gleicher
Hohe, Dachform, Dachneigung und Dachdeckung zusammengebaut werden.
Die Vorderfronten missen einheitlich gestaltet werden.

Kellergaragen sind unzuldssig.

EESE T Oberirdische KFZ-Stellpldtze
T auf offentlichen und privaten Flachen
Zusdtzliche Stellpldtze kdnnen im Rahmen der
Detailplanung realisiert werden.

ZUSATZL. VORSCHRIFTEN ZUR AUSSEREN GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Alle Gebdude, Garagen, Nebengebdude, Mauern u. Einfriedungen sind in
Form, Material und Farbe aufeinander abzustimmen und im Sinne eines
organischen Ortsbildes zu gestalten.

Décher

Die Dachflachen der Hauptgebdude und Garagengebduden sind nur in
naturroter oder rotbrauner Plattendeckung zuldssig.

Die Déacher der Garagen, der untergeordneten Nebengebaude bis 15 qm
Grundfldche sowie untergeordneter Anbauten wie Uberdachungen von
Terrassen und Balkonen, Vorbauten oder Erkern konnen auch mit Blech-
deckung versehen oder als Glasddcher ausgefiihrt werden.

Blechddcher missen in Kupfer od. Zink (Titanzink) ausgefiihrt werden.
Andere Arten von Blechddchern missen farbig gestrichen werden.
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Dachiiberstinde diirfen an Traufe und Ortgang max. 30 cm betragen.
Ausgenommen sind Balkoniiberdachungen, wenn Sie mit dem Balkon kon-
struktiv verbunden sind.

Vorgezogene iUberdachungen untergeordneter Bauteile wie Balkon-, Ter-
rassen- oder Eingangsiiberdachungen etc. sollen in leichten Konstruk-
tionen, z.B. Holz, Stahl, Glas, dinne Betonplatten, ausgefiihrt werden.
Auskragende massive Betonplatten und -balken sowie massive Balkon-
briistungen etc. sind nicht zuldssig.

Dachaufbauten
Dacheinschnitte mit stehenden Fenstern sind nicht zuldssig.

Liegende Dachfldchenfenster dirfen eine GroBe von 1,00 qm nicht
iiberschreiten.

Dachgauben sind ab 40 Grad Dachneigung zuldssig. Breite der Einzel-
gaube max. 1,30 m. Breite der Gauben/Gebdudelange insgesamt hochstens
1/3. Gaubenhohe max. 2.00 m. Gaubenabstand untereinander mindestens
1,2 m und zur Giebelwand mindestens 3,00 m.

Auf den Dachern von Garagen und Nebengebduden sind Dachgauben und
liegende Fenster uber 0,25 qm nicht zuldssig.

Dachform u. Eindeckung d. Gauben sind auf das Hauptdach abzustimmen.
FASSADENGESTALTUNG

Die Fassaden der Gebdude und Nebengebdude sind zu verputzen, oder
unauffallig zu verkleiden.

Stark auffallende Verkleidungeny Putzstrukturen und Zierputze sind
unzuldssig.

Nebengebdude sind grundsatzlich in Holz auszufiihren. Zur Nachbargrenz
ist ein ausreichender Brandschutz zu gewahrleisten.

FARBGESTALTUNG

Alle Fassaden sind in zuriickhaltender Farbgebung zu gestalten. Dunkle
Fassadenanstriche sind unzuldssig.
Holzer sollen hell gestrichen bzw. imprédgniert werden.

Nicht zuldssig sind grelle oder metallisch glanzend wirkende
Materialien, mit Ausnahme von Kupferblech und Titanzink.

AUSNAHMEN V. DEN GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN dieser Satzung sind mdglich,
wenn damit eine gute architektonische Losung ermoglicht wird.

Die Ausnahmen bediirfen der besonderen Zustimmung durch Gemeinde und
Baugenehmigungsbehﬁrde. Ein Rechtsanspruch besteht nicht.

VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

Plitze fir Abfallbehdlter sind in den Gebiuden, Garagenbauten oder
Einfriedungen zu integrieren.
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Elektroversorgung, Erdkabel u. Verteilerschrdnke sind in die Einfrie-
dungen der Privatgrundstiicke zu integrieren.

OFFENTLICHE FLACHEN
StraBenbegrenzungslinie

Abgrenzung von privaten und offentlichen Fldchen
(StraBen, Wege und Griinfldche)

(VB) Verkehrsberuhigter Bereich

FuB- und/oder Radweg

T
Offentliche Grunflache

SP Spielplatz fiir Kleinkinder

Die Gemeinde ist berechtigt, im Rahmen ihrer Ausfiihrungsplanung Ab-
grenzungen von Wegen, Griinflache und deren Bepflanzung zu &ndern,
soweit diese innerhalb der StraBenbegrenzungslinien liegen.

PRIVATE FLACHEN

prfvate Hausgdrten

EINFRIEDUNGEN

s Die Vorgdrten sind mit Holzz&dunen entsprechend
Plandarstellung einzufrieden.
Soweit mit diesem Planzeichen nicht dargestellt,
dirfen Vorgdrten und Garageneinfahrten nicht ein-
gefriedet werden.

Innerhalb der Baugrundstiicke und an den Grenzen zum Kollbach sind die
Einfriedungen nur als offene Holzzdune oder hinterpflanzte Maschen-
drahtzdune zuldssig.

Hohe aller Einfriedungen max. 1,20 m. Sockel sind nicht zuldssig.

GRUNORDNUNG

An d. im Plan bezeichneten Stelle ist ein groB-
kroniger einheimischer Laubbaum zu pflanzen und zu
erhalten.

Die Baumarten sind gemdB Plandarstellung hinsichtlich ihrer Grofe
(Kronendurchmesser, Endwachstum und Stammhohe) entsprechend zu wahlen.
Baumgruppen bestehen aus gleichen Arten.

Folgende Arten werden vorgeschlagen:
Berg- od. Spitzahorn, Esche, Ulme, Eiche, Weide, Linde, Silberpappel,
Vogelkirsche, Birke, Buche, Roterle.
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(:) Baumbestand, zu erhalten und zu pflegen
(=X Zu beseitigender Baumbestand
E:::::; Schutzpflanzung, bestehend aus einheimischen

Laubgehdlzen. Pflanzenhdhen abgestuft.
Es muB ein geschlossener dichter Griingiirtel von
mindestens 3,50 m Hohe entstehen.

Folgende Arten werden vorgeschlagen:

Bdume gem. 12.1;

Freiwachsende heimische Straucharten: Strauchweiden, Hasel, Hecken-
rose, Heckenkirsche, Holler, WeiBdorn, Schlehe, wolliger Schneeball,
Wasserschneeball, Hartriegel etc.;

Kleinkronige Laubb&dume: Traubenkirsche, Feldahorn, Eberesche, Hain-
buche etc.;

PflanzgroBe f. Kleinbdume ca. 250 bis 300 cm, Heister; Strducher als
2 x verschulte Ware, 80 bis 150 cm GroBe.

Die siudlichen Garagenwédnde der Parzelle P2 und P3 sind durch Ranken-
gewdchse zu begriinen.

Die Oberfldchen der nicht eingefriedeten Vorgdrten sind zu begriinen
und hinsichtlich Material, Bepflanzung und Gestaltung den benachbarten
offentlichen Fldchen anzupassen. Sie dirfen nicht versiegelt werden.
Befestigte Flachen, Pflasterungen und Plattenbeldge sind mit offener
Rasenfuge herzustellen, so daB das Niederschlagswasser nach Moglich-
keit versickern kann. Gleiches gilt fiir die Garagenzufahrten.

Die privaten Hausgdrten (Ziff. 10.1) sind zu begriinen.
Baume und Strducher gemdB Ziff. 12.1 und 12.4.

Mit den Baupldnen sind Freifldachengestaltungspldne fiir die Privat-
grundstiicke einzureichen.

Abwasserbeseitigung
Vor Bezug der Héduser sind diese an die fiir den Ortsteil Asbach (iiber den
Ort Petershausen) zu schaffende zentrale Abwasserbeseitigung anzuschlieRen.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

,P_éii_4g MaBfestsetzung in Metern, z.B. 6,5 m
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HINWEISE
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Flursticksnummer

Bestehende Haupt- und Nebengebdude

Zu beseitigende Haupt- und Nebengebidude
Bestehende Grundstiicksgrenzen

Parzellierungsvorschlag bzw. Abgrenzungslinien fiir
Sondereigentum

Baukdrper u. Garagen mit Firstrichtung (= Schema)
Vorhandenes Buschwerk

Hohenschichtlinien der bestehenden Ge]éndéhﬁhen
uber Meereshdhe

Kanalschachtabdeckung

vorhandene Mauer, ca. 1,00 m hoch
Bdschungen

Stiitzmauern mit HGhenangabe

Treppe

In Ndhe der geplanten Wohngebdude befinden sich landwirtschaftliche
Betriebsanlagen (z.B. Silos, Dunglagen), von denen Geruchsbeldstigun-

gen ausgehen konnen.

Mit geringfiigigen Larmbeldstigungen des angrenzenden Gewerbegebietes
(Fa. Silbermann) ist zu rechnen.

P11
550

Parzellenbezeichnung mit Angabe der
GrundstiicksgroBe (z.B. Parzelle 11/550 qm)



VERFAHRENSHINWE ISE

. AufstellungsbeschluB (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat hat die Aufsteltung/Anderung des Bebauungsplanes in seiner
Sitzung vom .74 9,4335.... beschlossen.

Der BeschluB wurde mit Bekanntmachung vom 7.0, 1325, ortsiiblich bekannt-
gemacht.

. Offentliche Unterrichtung und Anhérung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die offentliche Unterrichtung und Anhbrung fand am ............. in
............................... statt (Bekanntmachung vom ............. ).

. Offentliche Auslegung - Biirgerbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB)
Der vom Gemeinderat gebilligte Entwurf dQ§ Bebauung 51anes wurde mit der

Begriindung vom ..v:4:7930.. bis . 2354950, im. Pehrohnamsim.
offentlich ausgelegt. )
Auf die offentliche Auslegung wurde mit Bekanntmachung vo .aZSEfl;{.
hingewiesen. N
Gemeinde Petershauser —— 93.4%% — hadey oA

. SatzungsbeschluB (§ 10 BauGB)
Der Gemeinderat hat mit BeschluB vom .Z/.b. Aﬁbéz den Bebauungsplan LZe*eh

nung und Text) als Satzung beschlossen. *ﬂ“iﬁ“ N
oy

Gemeinde Petershausen , 2’1 b_ﬂ% SD g T (A S, {I'IE. :‘iff 4 -«
/.Biirgermeigfer \ﬁb*31¢- &
- \SEJZ;/;'

. Genehmigung bzw. Anzeige (§ 11 BauGB i.v.m. § 2 der Zustandigkeitsverord-
nung zum Baugesetzbuch v. 7.7.1987)

Dac | andArateams Nasbo. L.a J.. Pl .

6. Erneuter SatzungsbeschluB (§ 10 BauGB)

Der Gemeinderat hat mit BeschluB vom 27.09.1990 den Bebauungsplan (Zeich-
nung und Text) in seiner Fassung vom 27.09.1990 erneut als Satzung be-
schlossen. Der SatzungsbeschluB vom 21.06.1990 ist aufge ben.

Petershausen, den 27.09.1990 < Q\\
é :.- ";_-;’A k )
d;i'  _.1” ister L[ T

IO TN BIS St im Rekdaso, B oK. AiIioffent11ch ausgelegt.
.¢Anzeige sind durch Bekanntmachyfg vom .7 7(.119¢ orts-
Ublich bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan/tritt d

Gemeinde Petershausen , .:1.107390 mﬂ ..... K{ N
: _ { :‘:-. NE




Gegen diesen Bebauungsplan wurde vom Landratsamt
Dachau mit Bescheid von  nq 1} 90

mach § 11 Abs, 3 5. 1 BauGR i V. m. § 2 Abs. 2 der
Zustiéindigkeitsverordnung zum BauGB keine Verletzung
von Rechtsvorschriiten geltend gemacht, die eine Ver-

sagung der Genehmigung nach § 6 Abs. 2 BauGB recht-
fertigen wirde.

Dachau,den 10. 10. 90
Landratsamt Dachau
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BEGRUNDUNG

AnlaB der Planung

Offentliches Interesse zur Sicherung einer stddtebaulichen Ordnung auf
den fiir eine Neubebauung und Parzellierung vorgesehenen
Baugrundstiicken.

Fldachennutzungsplan

Die Planung ist aus dem mit Bescheid v. 20.2.1989, Nr.
420-4621.1-DAH-10-1 von der Regierung v. Obb. genehmigten
Fldachennutzungsplan entwickelt.

Im Fldchennutzungsplan ist MD dargestellt, das angrenzende westliche
Plangebiet von Asbach I WA.

Bisheriges Verfahren / Einfacher Bebauungsplan Asbach Ia

Die vorliegende Planung wurde als erweiterte Fassung - 18.1.90 - im
Rahmen des Bebauungsplanes Asbach I dargestellt und gemdB Abschnitt D,
Ziffer 1 und 2 bekanntgemacht.

Aufgrund dieses Verfahrens und in Abstimmung mit der Regierung von
Oberbayern und dem Landratsamt Dachau hat die Gemeinde beschlossen,
den Gesamtplan Asbach I zu teilen

Die vorliegende Fassung Asbach Ia soll als einfacher Bebauungsplan
weitergefiihrt werden, insbesondere sollen in diesem Plan Festsetzungen
liber die Art der baulichen Nutzung nach den Baugebietskategorien gemdR
§1 Abs. 2 Bau NVO nicht enthalten sein.

Die zuldssige Art der baulichen Nutzung ergibt sich somit nach §34
BauGB.

Durch diese MaBnahme sollen Abgrenzungskonflikte des Dorfgebietes zum
allgemeinen Wohngebiet formal vermieden werden.

(Das im Rahmen des festgesetzten Geltungsbereiches Asbach Ia nicht
erfaBte restliche Plangebiet von Asbach I wird als qualifizierter
Bebauungsplan weitergefiihrt und hinsichtlich seines neuen
Geltungsbereiches nach Siiden erweitert.)
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Bestand

Das Gelande wurde vermessen.

Der Hohenunterschied betragt von Westen nach Osten ansteigend ca.4 m.
Es ist deshalb erforderlich, daR die Hohenabstufungen der Gebdude und
Freianlagen im Plan dargestellt werden.

Zur besseren Ubersichtlichkeit wird die Planung im M. 1 : 500 darge-
stellt.

Das alte Bauernhaus mit Nebengebdude auf Flur Nr. 204/1 ist in einem
Zustand, der eine Sanierung nicht mehr rechtfertigt und soll abge-
brochen werden. '

Planung

Die Planung basiert auf den Grundsdtzen des Entwurfes vom 18.01.90.
Der Planbereich Ia ist mit dem westlich angrenzenden Baugebiet von
Asbach 1 verkniipft. Im Rahmen der Gesamtkonzeption wurden zwei
unterschiedlich ausgeprédgte Hausgruppen (Wohnhofe bzw. ErschlieBungs-
bereiche) konzipiert, die iiber einen FuBweg miteinander verbunden
sind.

Aufgrund der erweiterten Anzahl der Hauser ist ein Offentlicher Kin-
derspielplatz erforderlich.

Die Hauser sind als Einfamilienhduser, maximal mit Einliegerwohnung,
gedacht. Die Errichtung von Doppelhdusern soll vermieden werden, da
der gegebenen Ortslage nicht angemessen.

Stellplatze

Grundsdtzlich sollen pro Wohnhaus 2 KFZ-Stellpldtze in Garagen sowie
ein zusdtzlicher Stellplatz nachgewiesen und gemdB Plan untergebracht
werden.

Bauweise
landschaftsbezogene Hausformen in offener Bauweise
Gebdude: ErdgeschoB mit ausgebautem DachgeschoB
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AuBenrdumliche Gestaltung

Durch die Festsetzungen iiber die duBere Gestaltung der baulichen
Anlagen, die Anpassung der nicht eingefriedeten Vorgdrten an die
Gestaltung der &ffentlichen Flachen, durch einheitliche Einfriedungen
entlang der offentlichen Bereiche sowie durch die Festsetzung einer
iibergeordneten raumbildenden Begriinung soll erreicht werden, daB die
Wohnsiedlung gestalterisch zur Einheit wird. Damit sollen nachbar-
schaftliche Beziehungen durch stddtebaulich-architektonische Mittel
gefordert werden. Eine Identifikation des Biirgers mit seinem ndheren
Wohnumfeld soll erleichtert werden.

Grinordnung

Baum- und Strauchpflanzungen entsprechend der Plandarstellung und der
Textfestsetzungen sollen nur unter Verwendung einheimischer klimage-
rechter Arten vorgenommen werden. Die Pflanzung von Obstgehdlzen ist
ausdriicklich erwiinscht.

Nadelgeholze, insbesondere Thuja-Hecken, sollen vermieden werden, weil
sie nicht zum Ortsbild passen.

PLanungsstatistische Zahlen

Planungsumgriff insgesamt ca. 3.500 gm
Planungsumgriff (ohne Vierkirchener Str.) ca. 3.220 gn = 100 %
davon
Nettowohnbauland ca. 2.520 gm = 78,3 %
Offentliche Fldchen ca. 700 gm = 21,7 %
davon offentl. Griinfldche 225 gqm = 7,0 %

offent]. ErschlieBungswege 475 gm = 14,7 %
Grundflache insgesamt zuldssig ca. 625 gm

GRZ im Durchschnitt (nicht festgesetzt als Planzeichen)
625

2.520 = 0,25
GeschoBflache insgesamt zuldssig
(Ansatz: Grundfldche x 1,65) ca. 1.030 gm

GFZ im Durchschnitt (nicht festgesetzt als Planzeichen)
1.030
2.520 0,41
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5.8 Wohneinheiten:

Bestand 1 WE
Zuwachs (Ansatz: 2 WE/Gebdude - 1) 9 WE
Gesamt 10 WE

5.9 Einwohner:
Bestand 4 Einwohner
Zuwachs (Ansatz 9 x 2,5 Einw./WE - 4) 19 Einwohner
Gesamt 23 Einwohner






