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8 Planungsstand 14.09.1989

GEMEINDE PETERSHAUSEN
LANDKRETIS DACHAU

BEBAUUNGSPLAN UNTERFELD 1II

Die Gemeinde Petershausen erldBt aufgrund §§ 2, 9 und 10 des Bau-
gesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bek., vom 08.12,1986 (BBGBl I S 2253),

Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (Genelndeordmn? - G0
BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06,08,1986 (GVB! S 210)
Art 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBo; BayRS 2132-1-1), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 06,08.1986 (GVBI S.214), der 4, Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke_(Baunutzungsveroranung -BAUNVO) 1. d. F: der Bek,:vom
15.09,9177 (BGs1 I S. 1763, zuletzt gedndert durch VO vom 19,12,1986 (BGBI 1
S, 2665), und der 5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1981 - Pl 81) vam
30.07.1981 (BGBI I S. 833) diesen Bebauungsplan als

SATZUNG

Inhalt: Plandarstellung Bebauungsplan und
Grinordnungsplan

Festsetzungen

Hinweise

Verfahrenshinweise

Begrindung mit Anlagen 1, 2, 3
Strukturplan
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A FESTSETZUNGEN

1. I:I Geltungsbereich .
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches.
Soweit innerhalb des Geltungsbereiches Festsetzungen des
teilweise Uberlagerten Bebauungsplanes Sonnenhang besten-
en, werden diese durch die neuen Festsetzungen ersetzt.

2, ART DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1 Das gesamte Bauland ist als Allgemeines Wohngebiet im Sinne
des § 4 Bau NVO festgesetzt. _ ' L
Ausnahmen nach § 4 Abs., 3 BauNvO sind nicht zuldssig.

2.2 Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs, 1 BauNO (Miillhduschen,
Gerdtehduschen, Teppichklopfstangen und Pergolen) sind, wie
im Plan dargestellt, auch innerhalb der Baugrenzen zuldssig,
sonstige untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind

nicht zuldssig (§ 14 Abs. 1 BauWvO).

3, MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
3.1 Nutzungsziffern

3.1.1 [5 | Bruttogeschossfldche - BGF - als Hachstwert, z.B. 100 m?
flr Jede geschlossene Uberbaubare Fldche gemdss Plan,

3.1.2 Ausnahmen gemadss § 17 Abs, 5 BauNvO sind nicht zuldssig.

3,2 Geschosszahl und Dachform

3.2.1 J]]  Hochstzuldssig Erdgeschoss und 2 Obergeschosse. Dachform
Satteldach, Dachneigung 30°, Der Ausbau des Dachraumes als
Aufenthaltsraum ist nicht gestattet.

3.2.2 @ Nebengebdude und Rarpen zur Tiefgarage zwingend erdgeschossige
Bauweise. Dachform Pult- bzw, Satteldach, Dachneigung 30°.

3.2,3 ¢ Hauptfirstrichtung zwingend.

3.3 Hohe und Hohenlage der baulichen Anlagen

3,3.1 Die Hohenlage des Erdgeschossfussbodens darf nicht tber-
schritten werden. 0.00 = .4.6-8-,3-0-UNN (Bezugspunkt liegt
auf der bestehenden Strasse)

3,3.2 Die HOohenlage des Erdgeschossfussbodens, gemessen von der

vom Landratsant festgelegten Geldndeoberfldche, darf all-
seitig 0.75 m nicht uberschreiten.
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3,3.3 Folgende Wandhohen von OK_Erdgeschossfussboden bis OK Sparren
sind an den Traufseiten hdchstens zuldssig:

%Ockglb“de E +I] e 85%
ei Gebduden E + .
Bei Garagen u. Nebengeb. 2.75m

3.3.4 Bei geldndemdssigen Gegebenheiten konnen Ausnahnen in gering-
fligigem Unfang gestattet werden.

4, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN UND BAUWEISE
4,1 aed Baulinie
4,2 S Baugrenze

4.3 Fiir die Ausbildung von Balkonen und Wintergdrten kann von
Baulinien und Baugrenzen in geringflgigem Ausmass nach
Art und Umfang der im Plan schematisch dargestellten Gebdude
abgewichen werden, jedoch nur bis hochstens 2 m Tiefe und
insgesamt max. 1/3 der Gebdudeldnge.

4.4 D Soweit sich bei Ausnutzung der Uberbaubaren Grundstlcksfldchen
Abstandsfldchen ergeben, die geringer sind als die nach Art, 6
und 7 BayBO zuldssigen, werden diese wie im Plan dargestellt
ausdricklich zugelassen.

4,5 Innerhalb einer Uberbaubaren Fldche missen Bauvorhaben in einem
Zuge gleichzeitig errichtet werden.

5. GARAGEN UND KFZ STELLPLATZE

5.1 Der Nachweis Uber die erforderliche Anzchl der KFZ-Stellpldtze

muss im Bauantrag nach den Festsetzungen der Gemeinde wie folgt
erbracht werden: 1 STP/Wohnung unterirdisch in TGa
0,5 STP/Wohnung oberirdisch

5.2 T0oa Tiefaarage, Rape, Zu- und Ausfahrt in Pfellrichtung,
Die Ddcher aller Tiefgaragen sind gdrtnerisch zu gestalten
und zu bepflanzen. Erddeckung mindestens 60 cm.

5.3 Abweichungen von der Planzeichnung hinsichtlich Plazierung
und Anzahl von Tiefgaragen einschliesslich deren Zufahrten
Konnen ausnanmsweise zugelassen werden, sofern sie den
Gliederungsabsichten des Bebauungsplangs nicht widersprechen.
Ein Rechtsanspruch besteht nicht.,

54 §]  KFZ-Stellpldtze -Eigentum privat-

B, ZUSATZLICHE VORSCHRIFTEN ZUR AUSSEREN GESTALTUNG DER
BAULICHEN ANLAGEN
6.1 Alle Gebdude, Garagen, Nebengebdude, Mauern und Einfriedungen

sind in Form, Material und Farbe aufeinander abzustimmen und
im Sinne eines organischen Ortsbildes zu gestalten.
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6.2 Ddcher

6.2.1 Dachf 1dchen von Hauptgebduden und_Garagengebduden sind nur in
naturroter oder kupferroter Ziegeldeckung zuldssig,

6.2.2 Untergeordnete Anbauten wie Uberdachungen von Terrassen und

Balkonen, Vorbauten oder Erkern konnen auch mit Blech- oder
Glasdeckung versehen werden,

6.2.3 Blechddcher nach Ziff.6.2.2 missen in Kupfer oder Zink(Titanzink)
ausgefinrt werden. Naturbelassene Aluminiumbleche sind unzulassig,
Ansonsten missen Bleche farbig gestrichen werden,

6.2.4 Vorgezogene Uberdachungen, untergeordnete Bauteile wie Balkon-
Terrassen-, Eingangstberdachungen etc. sollen in leichten
Konstruktionen (Holz, Stanhl) ausgeflhrt werden; massive Sicht-
betonbristungen sind nicht zulassig.

6.2.5 Dachiiberstande .
sind an der Traufe bis max, 0,50 m . SKIZZE
an der Giebelseite bis max. 0,20 m

zuldssig,
6.2.6 Dachaufbauten
6.2.6.1 Trauflager (Kniestdcke) (ber 50 cm sowie Dacheinschnitte sind

nicht zuldssig. Trauflager (Kniestdcke) werden gemessen von der
Oberkante Roh%ussboden (OKRFB) bis Oberkante Sparren an der
Aussenkante Hausgrund SKIZZE
Aussenwand siehe Skizze: zuggg1

6.2.6,2 Gaupen sind nicht zuldssig,

(/\
HAUSG uunt>4<23
6.3 . Fassadengestaltung

6.3.1 Die Fassaden von Gebduden ab 2 Geschossen sind zu verputzen.
Erdogeschossige Gebaude und Nebengebdude bzw, Garagen konnen
auch senkrecht mit Holz verkleidet werden.

6,3.2 Sonstige Fassadenverkleidungen aller Art sind unzuldssig.
6.3.3 Stark auffallende Putzmuster und Zierputz sind unzuldssig.
6.3.4 Fenster, Aussentlren, Tore, Fassadenausfachungen und dhnliche

gestaltungswirksane Elemente dlrfen nicht in metallisch gldnzen-
den raterialien ausgeflinrt werden. GroBere Fldchen sind masstdb-
lich vertikal zu gliedern,

6.3.5 Farbgestaltung

6.3.5.1 Alle Fassaden sind in heller zuriickhaltender Farbgebung zu
gestalten, Holzer dirfen nicht dunkel imprdoniert werden, sie
sollen hell imprdgniert dem natlrlichen Holzton entsprechend
oder in nellen Farben mit deckendem Anstrich behandelt werden.
Dunkle HOlzer sind nicht zuldssig.

6.3.5.2 Nicht zul@ssig sind grelle oder metallisch glinzend wirkende
iaterialien, mit Ausnahme von Kupferblech und Zink.
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Ausnahmen von den besonderen Gestaltungsvorschriften dieser
Satzung sind moglich, wenn eine besondere architektonische
Losung vorliegt, diese Losung sich harmonisch in das Bauge-
biet einflgt und aus dem durch Satzung und Planzeichnung
formulierten Gestaltungskonzept entwickelt ist,

Die Ausnahmen bedUrfen der besonderen Zustirmunﬁ durch die
ggg%éﬂgen?ggtdle Baugenehigungsbendrde. Ein Rechtsanspruch

-

VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

MU1l

Platze flr Abfallbehdlter sind zusamenzufassen und - wenn nicht
in Gebduden oder Garagenbauten integriert - in geschlossenen
Gemeinschaftsanlagen unterzubringen.

Elektrische Versoraung

Freileitungen fUr elektrische Versorgung, Telefon usw, sind
nicht gestattet, es sei denn, wenn sie durch anderweitige
gesetzliche Regelungen erlaubt sind.

Die geplanten Gebdude werden Uber Erdkabel und Verteilerschrdnke
an unser Versordaungsnetz angeschlossen.

Das Netz ist so ausgelegt, dass ausser den Ublichen Haushalts-
einrichtungen auch Elektroheizungen bis zu einem gewissen Un-
fang angeschlossen werden kdnnen.

Entsprechend DIN 1998 “Richtlinien fiir die Einordnung von Ver-
sorgungsleitungen in Offentliche Strassen” wird eine 60 cm breite
Zone fUr die Hauptkabel im Gehweg zugeteilt. Die Verlegung erfolgt
ummittelbar an den Grundstiicksgrenzen, nachdem diese verbindlich
festgelegt und die Randsteine gesetzt sind. Bei erforderlicher
Unterkreuzung von Strassen werden vor der Grobteerung Kunststoff-
Egh;e in Absprache mit dem Energie-Versorgungsunternehmen einge-
at.

Die Hausanschlusskabel enden in Wandnischen oder in a.P.- Haus-
anschlusskasten im Keller, an der der Strassenseite zugewandten
Hauswand unter Bertcksichtigung der baulichen Gegebenneit, Die
Verteilerschrdnke werden zur Gewdhrleistung der Verkehrssicher-
heltti¥ die Zdune bzw, Mauern integriert, d.h. auf Privatgrund
gesetzt,

Bis zum Abschluss der Bebauung werden die Strassennur mit einer
Grobteerung versehen, da nachtrdgliche Aufgrabungen wegen Anderung
von Grenzen, Verlegung von Garageneinfahrten und Toren, Versetzung
von Strassenlampen u.a. nicht vermeidbar sind.
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Fur die Wohnnduser ist ein Breitbandkabelanschluss einzurichten.

Das Abstellen von nicht betriebsberejten Fahrzeugen aller Art
sowie oberirdischen Lagerbehaltern fir fllssige oder gasformige
Stoffe im Freien ist unzuldssig.

WASSERRECHTLICHE MASSNAHVEN

Samltiche Bauvorhaben missen vor Fertigstellung an die Zentrale
Wasserversorgund- und Abwasserbeseitigungsanlade angeschlossen
sein,

Die Grundstlcksentwadsserungs- Anlage muss nach den anerkannten
Regeln der Technik (DIN 1986 SF) erstellt werden.

Die Bauvorhaben sind gegen Hang- und Schichtwasser zu sichern.

Die ordnungsgemdsse Oberflachenentwasserung ist durch ent-
sprechende Einrichtungen sicherzustellen. Flr das Rickhalte-

becken (Wassersumpfbiotop) ist ein Wasserrechtsverfahren zu
beantragen,

IMMISSIONSSCHUTZ

Eine Ldrmschutzwand mit 60 m Ldnge und 3 m Hohe wird von der
sudlichen Grenze des Park-and-Ride-Platzes beginnend in Richtung
suden errichtet, Die Ldrmschutzwand ist beidseitig schallabsor-
bierend auszuflhren,

Fenster im parallel zur Bahnlinie verlaufenden Teil des als Nr, 3
bezeichneten Gebdudes missen der Ldrmschutzklasse 111 entsprechen.

Fenster von Wohn- und Aufenthaltsrdumen des als Nr. 3 bezeich-

neten Gebdudes missen, soweit sie Sichtverbindung zur Bahnlinie
bzw, zur Ldrmschutzwand aufweisen, der Ldrmschutzklasse 11 nach
der Richtlinie VDI 2719 entsprechen,

Die einhaltung dieser Ldrmschutzklasse ist unter Berlicksichtigung
von ?challbrucken wie z.B. Rolladenkdsten mit dem Bauantrag nach-
Zuweisen,

Der Schienenverkehr verursacht nachts einen Ldrm der den Pegel
von 50 dB(A) Uberschreiten kann. Daraus ergeben sich Uberschrei-
tungen von etwa 5 dB(A) nachts.

Die Wohnnutzung ist erst nach vollstdndiger Errichtung der Ldrm-
schutzwand zulassig.

Zur ausreichenden Entliftung der Tiefgarage ist eine mechanische
Luftungsanlage vorzusehen. Die danit erfasste Abluft ist Uber
First eines der geplanten Wohngebdude senkrecht nach oben ins
Freie abzuflhren,
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10, FREIFLACHENSTRUKTUR
10.1 ERSCHLIESSUNGSZONEN
10.1.1 VERKEHRSBERUHIGTE PLATZGESTALTUNG

WOHN- UND SPIELSTRASSE - OFFENTLICHE FLACHE -

10.1.2 VERKEHRSFLACHEN FIIT BESONDERER ZWECKBESTIMAUNG:
FUSSGANGERVORRECHT, 3 IM BREITE FAHR- UND FUSSWEGE.

- EIGENTUM PRIVAT OFFENTLICH GEWIDVET -

STELLFLACHEN UND BEFAHRBARE RANDSTREIFEN:
OBERFLACHENGESTALTUNG TN FOR VON SCHOTTERRASEN,
RASENGITTER ODER -FUGENPFLASTER - EIGENTUM PRIVAT -

FUSSWEGE- UND PLATZZONE_UND BEFAHRRARE RANDSTREIFEN:
1,80 BIS 2,50 M BREIT, BEFAHRBAR FUR VERSORGUNGS-
UND LIEFERVERKEHR, MATERIAL RANDSTREIFEN WIE 10.3

- EIGENTUM PRIVAT OFFENTLICH GEWIDFET -

10I1l3

10.1.4

10.2 FREIFLACHENZOQNEN

10.2.1 OFFENTLICH ZUGANGLICHE GRUNFLACHEN

UBERWIEGEND NATURNAHE GESTALTUNG, TEILWEISE ALS
WASSERGEPRAGTES BIOTOP (SIEHE HINWEIS), MAGERE
WIESENFLACHEN AUF ROHBODEN, EXTENSIVE PFLEGE

MIT 1- BIS 2-MALIGER MAHD IM JAHR, KEINE DUNGUNG.

DIE EINFRIEDUNG DER OFFENTLICH ZUGANGLICHEN GRUNFLACHEN
IST NICHT ZULASSIG,

HﬁUSGARTENZONE

FUR MIETER, EINFRIEDUNGEN SIND NUR ALS MASCHEN-

DRAHTZAUNE BIS ZJ EINER HOHE VON 1,20 1 ZULASSIG
(INNERHALB) . GEHOLZPFLANZUNGEN_SIND ENTSPRECHEND

DER FESTGESETZTEN PFLANZLISTE ZULASSIG,

VORGARTENZONE

HOHENGLEICHER ANSCHLUSS AN FUSSWEG ODER STRASSE
EINFRIEDUNGEN SIND UNZULASSIG (HECKEN, MAUERN,
ZAUNE, RANDKANTENSTEINE)

FLACHEN FUR MASSNAHVEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VONNATUR UND LANDSCHAFT:

FORDERUNG UND PFLEGE DES TROCKENBIOTOPS AUF SAND/
ROHBOBEN;A<EINE ANEFLANZUNGEN, GELEGENTLICHE ENT-

BUSCH JAHRE,, EINZELNE GEHOLZE UND
GEHOLZGRUPPEN AUFWACHSEN LASSEN, KEINE DUNGUNG,

10.2.2

10.2.3

lolzlq




10.2.5

10,2.6

10,2.7

12.2

13,

13.1

P92 9000
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GRENZE BRUTTOFLACHE KINDERSPIELEINRICHTUNGEN
- EIGENTUM PRIVAT - |

1 ARENTEUERSPIELPLATZ ALLE ALTERSGRUPPEN
GROSSE BRUTTO 825 [f2

2 SPIELPLATZ BIS 6-JAHRIGE
GROSSE BRUTTO 130 M2

3 SPIELPLATZ BIS 12-JAHRIGE
GRUSSE BRUTTO 1000 M2

GELANDESTRUKTUR

BOSCHUNG: Il BEREICH DER GRUNFLACHEN FUNKTIONS
GERECHTE GESTALTUNG FUR

RODELN, SPIELEN, FUSSWEGE UND TRAMPELPFADE,
AUSSICHTSPUNKT UND SITZPLATZ |

BOSCHUNG: [1 BEREICH DER FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR
PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LAND-
SCHAFT KEINE EINGRIFFE!

GRUNSTRUKTUR

FESTGESETZTE BAUME

FESTGESETZTE SCHNITTHECKE MIT EFMPFOHLENER HOHE

VON 1,20 M, IN HECKEN SIND SAMTLICHE NADELBAUME
ODER SONSTIGEN KONIFEREN. WIE THUJEN, SCHEINZYPRESSEN
ODER WACHOLDER NICHT ZULASSIG.

ARTENLISTE

FUR PFLANZUNGEN SIND DIE ARTEN FOLGENDER LISTE UND
IHRE ZUCHTFORMEN ZUGELASSEN:

Alle Arten und Sorten von Obstbdumen sind zuldssig.
ACER PSEUDOPLATANUS BERGARORN

ACER CAMPESTRE FELDAHORN
BETULA PENDULA BIRKE
CARPINUS BETULUS HAINBUCHE
CORNUS SANGUINEA HARTRIEGEL
CORYLUS AVELLANA HASEL
EIONLS EURPAE Ao TN
! FE =N
FAGUS SYLVATICA ROTBUCHE

FRAXINUS EXCELSIOR ESCHE
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13.3

13.4

14,

14,1
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LIGUSTRUI VULGARE
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LIGUSTER
ROTE HECKENKIRSCHE

PRUNUS AVIUA VOGELKTRSCHE
PRUNUS SPINOSA SCHLEHE
QUERCUS ROBUR STIELEICHE
RIBES ALPINUM ALPENJOHANNTSBEERE
ROSA ARVENSTS KRIECHENDE ROSE
ROSA CANINA HUNDS-ROSE
Sn. B
ROSA SPINOSISSINA BIBERNELLROSE
SALIX CAPREA SALWEIDE
SAVBUCUS NTGRA HOLUNDER
SORBUS AUCUPARIA EBERESCHE
TILIA CORDATA WINTERLINDE
TILIA PLATYPHYLLOS SOERL INDE

Dartberninaus sind im Offentlichen Grin nur standortheimische

Wildstauden zuldssig,

Klettergehdlze sind an den Hauswdnden, Pergolen und Zdunen

uneingeschrankt zuldssig,

Folgende Arten dirfen hochstens 5 % von der Gesamtzahl an

Geholzen erreichen:

ABIES ALBA
LARIX DECIDUA
PINUS SILVESTRIS
TAXUS BACCATA

TANNE. .
EUROPAISCHE LARCHE
KIEFER

EIBE

Ausnahmen_von diesen Festsetzungen sind nur moglich, wenn sie
in einem Freifldchengestaltungsplan begrindet werden.

FREIFLACHENGESTALTUNGSPLAN

FUr die Unterlagen zur Baugenehmigung ist generell ein
Freifldchengestaltungsplan erforderl?ch.

HINWEISE

Grundlage der Bebauungsplanzeichnung sind mechanische

Vergrosserungen aus Pldnen 1:1000 des Vermessungsamtes
Dachau in einer benelfsmissigen Ausgabe, Die Bebauungs-
planzeichnung ist deshalb zur iassentnahme nur bedingt

3

geeignet.
Flurstlcksnurmer
Bestehende Haupt- und Nebengeblude
Bestenende Grundstlicksgrenzen

Vorschlag fur Aufhebung von Grundstilcksgrenzen

+ Vorschlag fur BaukOrper
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/. Boge Anliegerzufahrt

o

Feurviehr
FUL1- und Gerdtehduder, Fanhrrdder

H{H

Brunnen, Kunstobjetk o.d.
11, 472,00 Hdhenlinie
12, 7°T1 Boschungen besteheneder Verlauf

13, 0,00 Ortliche Bezugshohe

14, 1/2/3 gescnlossene bauliche Einneit
15 == yegenetz

C VERFAHRENSHINWETISE

1. Aufstellungsbeschluf (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat hat die Aufé;tel ung/Aneerand des Bebauungspla-
nes in seiner Sitzung vom OH¥.A49¥8 veschlossen.

Der BeschluB wurde mit Bekanntmachung vom 026,0“ f?‘!’ts’ortsi.ib-
lich bekanntgemacht.

2. Offentliche Unterrichtung und Anhdérung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

v
Die ¢ffentljche Unterrichtung und Anhérung fand algam-?‘!"/:’sé."?'.?'/“?q
im KAthaus, efrsh@uity . ... ... ... statt (Bekanntmachung vom
48 1 #V'qﬁ;« } .

3. Offentliche Auslequng = Burgerbeteiligung (§ 3 Abs., 2 BauGR)

Der vom Gemeinderat gebilligte Entwurf des B?}:a ungsplanes
urde mitﬁ%@f gegrﬁndung vom #5.5:87.. bis <& fﬁ; . im

Qes. JERNLRusen ... Offentlich ausgelegt;@gu’{fée offent-
liche Auslegung wurde mit Bekanntmachung vom $..7:¢.Z .. hinge-
wiesen.

oooooooooooooooooooo
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SatzungsbeschluB (§ 10 BauGB)

Der Gemeinderat hat mit Beschluf vom /l“?s 1797 den Bebauungs-
plan (Z2eichnung und Text) als Satzung beschlossen.

Gemeinde (&% “Aa““““- ..... , A9, /?W ﬁ
) é&é&ééﬁém

e W. i _Bau v. sta -

Das Landratsamt Dachau hat den Bebauungsplan mit Schreiben vom
veessessse, Nr. ..... genehmigt.

bzw.

Vom Landratsamt Dachau wurde mit Schreiben vom ®R%-¢#. 4949
Nr ¥of#¢-¥/3keine Verletzung von Rechtsvorschriften, die eine
Versagung der Genehmigung nach § 6 Abs. 2 BauGB rechtfertigen
wirde, geltend gemacht.

Gemeinde 2&’44@“‘*‘“’ ....... /S-AQ Afﬁ

/.Bﬁrgermeim

Bekanntmachung (§ 12 BauGB)
Der genehmigte bzw. angezeigte Bebauungsplan wurde mit Begrun-
dungvom LR I I I I bls LN I I T I e ln CI.‘.'.CI..CODIU.CI.

6ffentlich ausgelegt.

Genehml ung bzw. Anzeige sind durch Bekanntmachung vom
20.4R 4989, ortsiblich bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan
tritt damit in Kraft. —-~1-?—_:-_\_\___

? f‘»'.

Gemeinde 2&1 ........ ey 92.9.“.’97- "m

. .. .. v . \\4_{‘:’:{‘\:/')]
A Burgerme:.s




Cegen diesen Bebauungsplan wurde vom Landratsamt
Dachau mit Bescheid vern 29.11.1989 Nr. 40/610-4/3
- nach § 11 Abs. 3 S. 1 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 2 der
Zustandigkeitsverordnung zum BaulB keine Verletzung
von Rechtsvorschrifien geliend gemacht, die eine Ver-
sagung der Genehmigung nach § 6 Abs. 2 BauGB recht-
fertigen wirde.

Dachau,den 17.01.1990

Landratsamt Dachau
A W i. A.
: (‘Slegu) ’(‘ /((’) h
(=
= i -,,-' ). Kersten
\/.J;_ Loy Oberregierungsrat
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BEGRUNDUNG_ZUM BEBAUUNGSPLAN
PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Fldchennutzungsplan , .

Das Plangebiet liegt innerhalb eines rechtsgultlgen
Flache?nutzungsplunes und ist als Allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen,

PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN UND -ZIELE
Lage

Das Gebiet des Bebauungsplanes Unterfeld I1 liegt am Nordwestrand
des Ortskernes von Petershausen. Das Geldnde ist eine ehemalige
Ziegelel?rube die_im Westen von einer 7-8 m hohen LehmbOschung be-
grenzt wird, Im Slden grenzt eine Wohnbebauung E + 11 an.

Die Festsetzungen des teilweise Uberlagerten bestehenden Bebauungs-
planes. Sonnenhang werden aufgehoben. Die Baudichte der verbleibenden
restfldche liegt laut Anlage 3 mit einer GFZ von 0,83 unter der
zulassiﬁen GFZ von 0,9, Die Sicherung der Abstandsfldchen flr den
nordlichen Baukorper (Altbestand) des Gebietes Sonnenhang inner-
ha%b dgs Geltungsbereiches aes Bebauungsplanes Unterfeld 11 ist
notwendig,

Im Osten liegt Jenseits der Ziegeleistrasse der Park- and Ride
parkplatz direkt am S-Bahnhof, Im Norden steht die Ziegeleianlage,

Planungsziele

Aufgrund der Lage konmt dieser Fldche eine wesentliche Bedeutung bei
der Erweiterung der Wohnbaufldchen im Rahmen des Fldchennutzungsplanes
in der Gemeinde Petershausen zu,

Mit dem Beschluss des Gemeinderates vom 18.5,1988 zur Aufstellung des
Bepauungsplanes Unterfeld 11 wird dem dringenden Bedarf an ortskern-
nanen Wohnungen Rechnung getragen, Der Besitzer des Geldndes hat die
Vorggg;éugg reinen Mietwonnungsbau mit verschiedenen Wohnungsgrofen
2 iben,

Der Strukturplan vom 13.04,1989 fUr das Gesamtgebiet ist Ubergeordneter
Bestandteil der Bebauungsplanung, er enthdlt Aussagen zur Baufldchen-
Entwicklung, Grinordnung mit Grunzug n. Fldchennutzungsplan u, Erschliessung.

Die Nutzung einer Teilfldche der bisherigen Ziegeleigrube fir
Wohnungsbau im Ranmen eines Strukturplanes — flr das gesamte Gebiet
mit Massnahmen zur Wahrung des Ortsrandgefiges und ortsgliedernden
Grunfldchen sowie differenzierten bauzonen mit Platz- und Strassen-
rauven und einer detaillierten Grinordnung mit Ausgleichs- bzw,
Ersqtzmassnanmen fUr die Okologischen Folgen der Bebauung 1iegt

im Offentlichen Interesse,
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3, PLANUNGSKONZEPTION
3.1 Verkehrsanbindung
3.1.1 Fahrverkehr

Die Fahrverkehrserschliessung erfolgt Uber eine offentliche
Sackstrasse -Eigentum Gemeinde - die an die Ziegeleistrasse
angebunden ist. Der Ausbau ist mit verkehrsberuhigter Platz-
gestaltung als Wohn_ und Spielstrasse geplant.

Bei einer spdteren Erweiterung der Wohnbaufldchen gemdss
Fldchennutzungsplan und Strukturkonzept kann ein kleines
Teilgebiet angeschlossen werden.

Das verkehrsmdssig geschlossene Planungsgebiet Unterfeld I1
wird durch Verkehrsfldchen mit Fussgdngervorrecht - Eigentum
privat mit offentlicher Widmnung - erschlossen,

Die {brigen Baufldchen im Rahmen des Strukturkonzeptes er-
halten eine eigene unabhdngige Erschliessung.

Fir alle Wohnbauten sind Tiefgar 1dtze_(mind, 1 STP/Whg.)
zu errichten, die Zufahrt liegt direkt am Ende der kurzen
offentlichen Sackstrasse, Durch diese Anordnung und die Anlage
der oberirdischen Stellpldtze ( mind, 0,5 STP/Whg.) in Form von
gegliederten Teilfldchen am GuBeren Rand des Gebietes ist fur
einen runigen Innenbereich Sorge getragen.

3,1.2 Fusswege und Kinderspielfldchen
Der Innenbereich soll der Naherholung dienen.

Die Wege im Inneren der Anlage - Eigentum privat mit offentlicher
Widnung - sind nur fir Versoraungs- und Lieferverkehr befahrbar;
sie verbinden die Sackstrasse im Siiden mit den Verkehrsfldchen
im Norden und der Boschung im Nord-Westen.

Im Mittelpunkt der Fusswege wird eine Platzzone als zentraler
Bereich fur Begegnung ausgebildet.

Durch kleine Fusswege in den Offentlich zugdnglichen Grinfldchen
werden die Spielpldtze im Slden und Norden sowie die freie Land-
gg%issé egn Wasser - und Sutpfbiotop vorbei, Uber die BOschung er-

Die Kinderspielfldchen wruden fir ein vielfdltiges Angebot differenziert
in einen Abenteuerspielplatz fir alle Altersgruppen im Norden, fur
Kleinkinder geborgen im Inneren der Wohnanlage und im Suden mit Ein-
beziehung des Hangbereiches flr eine lebendige Nutzung u. a. mitRutsche.

Ein Bolzplatzliegt im Bereich des in Ost-Westrichtung ver laufenden
Grinzuges am Nordende des Strukturplan-Bereiches.

3.2 Raumbildung

Durch die Anordnung der Gebdude schliesst sich der Ortsrand durch
traufseitige Wdande und lange Dachfldchen
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Die Stellung der Baukdrper ergibt eine Abfolge Kleiner unter-
schiedlicher Raume, die als ¢ffentliche, halbdffentliche oder
private Bereiche der Naherholung dienen.

Auf eine gute Besonnung mit Orientierung der Wohnrdume nach
Stden bis Westen wurde besonderer Wert gelegt,

Die drel Baukdrper sind in ihrer Form als Zeilen-, Winkel-

und U- Gebdude unterschiedlich ausgebildet, lange Fluchten
werden durch eine Achsenverschiebung mit Fassaden- und Firstver-
satz gegliedert.

Die Gebdude sind auf 3 Hohenniveaus mit einem Unterschied von je
50 cm entsprechend dem vorhandenen Geldndever lauf angeordnet, die
Abstaffelung erfolgt mit einem unteren Gebcudeteil des wlnkeibaues
mit Glebel zum Sld-Ostrand des Gebietes an der Sackstrasse bis
hinauf zum U-Baukorper an Nordwestrand bei der Boschung.

Baugestaltung

Die Gebdude sind in einer Bauweise E+11 flr einen verdichteten
Wohnungsbau am Ortsrand in unmittelbarer S-Bahnndne ausgebildet.

Entsprechend der ortstypischen Bauwiese erhalten die Baukorper
ein Satteldach mit einer Dachneigung von einheitlich 30° und werden
mit natur- oder kupferroten Ziegeln gedeckt.

Die grossziigigen Baulinien und Baugrenzen erlauben groBe Balkone,
Wintergdrten Usw.

Immissionsschutz
Die Ergebnisse des Ldrnschutggutachtens werden der Planung zugrunde-

gelegt und entsprechend der Stellungnafme des Landratsamtes vom
25.7.1989 in die Hinweise aufgenonmen.

Wohnform

Der Besitzer des Geldndes will ausschliesslich Geschosswonnungden
errichten. Die Wohnungen unterschiedlicher Grosse sollen als Miet-
wohnungen zur Verfligung stehen.
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FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die Einrichtung von Schank- und Speisewirtschaften, sowie
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundneit-
liche Zwecke soll moglich sein.

Mass der baulichen Nutzung

Die Angabe einer maximal zuldssigen Bruttogeschossfldche
und die Zahl der Geschosse regeln das Mass der baulichen
Nutzung um so die spdtere Planung zu erleichtern.

Die in der Planungsstatistik ermittelte Baudichte, bei Ab-
Zug des Hangbereiches mit Erhaltungsgebot und der Fldche

fur die Offentliche Erschliessung_ (Wohn- und Sglelstrosse),
l%?gg%tﬁbéioﬁ%mtzung der maximal zuldssigen Bruttogeschoss-

Werden zusdtzlich die Fldchen fur die privaten Erschliessungs-
zonen mit offentlicher Widnung innerhalb des Planungsgebietes
zogen, so ergibt sich eine GFZ von 0,83 und liegt damit im
der anschliessenden Baugebiete. (Sonnenhang GFZ 0,9;
Unterfeld I GFZ 0,83),

Die stddtebauliche Zielsetzung flr ein verdichtetes Bauen bei
der Erweiterung der Wohnbauflachen im unmittelbaren S-Bahnbe-
reich der Gemeinde Petershausen ist erfullt,

Baulinien und Baugrenzen

Diese sind grossziigig angeordnet, und erlauben durch groBe
Baukorpertiefen Entwurfe mit einer individuellen Gestaltung
fUr gute Wohnverhdltnisse.

%?dtzllche Vorschriften zur Ausseren Gestaltung der Baulichen
agen

Diese gewchrleisten eine gemeinsame Gesamtgestalt durch be-
sondere Merkmale.

Ausnahmeregelungen bezliglich der Festsetzungen Uber:

Wandhthen bei geldndemdssigen iten: )
Die strebte topographische Einbindung und landschaftsgdrt-
nerische Ausgestaltung des jetzigen Odlandes ohne geeignete
naturliche Geldndeoberfldche verlangt die Zuldssigkeit von
Ausnahmen in geringfugigem Unfonﬁ bei der Bemessung der Wand-
hohen. Es wird besonders darauf hingewiesen, dass durch Gewinn-
un? von Baumaterialien wie Kies in der friheren Lehmgrube tiefe
Mulden von bis zu 3-4 Metern Tiefe vorhanden sind.

Baulinien bzw. Baugrenzenlberschreitungen )
Um eine sinnvolle Nutzung und gute Wohnverhdltnisse zu ermog-
lichen sollen Balkone bzw. Wintergdrten bis 2 m Tiefe zuldssig
sein, dies ergibt auch eine stddtebaulich winschenswerte Glie-
derung der Fassaden.,




4.6

Seite 7

Abstandsf ldchen .
Die stddtebauliche Grundkonzeﬁtion mit der angestrebten Hofbildung
1dsst an zwie Stellen Unterscnreitungen der Abstandsfldchen zu,
Dies betrifft %edoch nur Giebelseiten zu Hauserschliessungsseiten,
eine Beeintrachtigung der Wohnverndltnisse in Bezug auf Belich-
tung der Aufenthaltsrdume ist nicht gegeben.

Anordnung von Tiefaaragen mit Zufahrten
Besondere Gestaltungsmerknale

wurden in die satzung aufgenommen, um begrindete besondere
Erfordernisse aus der Bauwerksplanung zu berucksichtigen, die
sonst nach der Satzung nicht moglich wdren. Die Beurteilung
ob diese Ausnanmen dem Planungsziel entsprechen, muss jedoch
der Gemeinde und der GenefmigungsbehOrde vorbehalten bleiben,
ein Rechtsanspruch wird deshalb nicht begrindet.

Festsetzungen zur Grinordnung

sind in einem gemeinsamen Satzungstext enthalten und mit einem
Grinordnungsplan dargestellt,

PLANVERWIKKLICHUNG

Der ortsansdssige Besitzer der_Gesamtbaufldche beabsichtigt die
sofortige Verwirklichung in 2-3 Bauabschnitten in einem Gesamt-
zeitraum von 5 Jahren,

Wie die Nachfrage in der vergangenen Zeit gezeigt hat, bestent
im S-Bahnbereich mit Nahverkehrsanschluss nach Funchen ein
dringender Bedarf an Mietwohnungen.

FOLGEEINRICHTUNGEN

Der Bedarf an notwendigen Folgeeinrichtungen wie Kindergarten
und Schulraum ist gesichert.

MASSNAHVEN

Bodenordnende Iassnahmen sind nicht erforderlich, Eventuell

erforderliche Abtretungen und Kostenumlegungen werden zwischen
?rundstugksezgentuner und Gemeinde vereinbart. Enteignungsver-
fahggnlszﬂd nicht notwendig, Soziale riassnahmen sind nicht er-
orderlich,
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BEGRUNDUNG ZUM_GRUNORDNUNGSPLAN
PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Fir dos Gemeindegebiet Petershausen bestent ein rechtsggltlger Fla-
chennutzunasplan mit eingearbeitetem Landschaftsplan, Darin ist das
tberplante Gebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Die
Darstellung enthdlt als Vorgabe Grinstrukturen, die das Baugebiet in
jeweils zusammengehdrige Baukorplexe gliedern und in das Orts- und
Landschaftsgeflige einbinden sollen.

PLANUNGSGEBIET
Lage

Das WA Unterfeld 11 liegt in einer ehemaligen Ziegeleigrube am Nord-
westrand von Petershausen. Im Stden grenzen Wohnblocks an. Eine
Lehmboschung der alten Ziegeleigrube bildet im Westen die Grenze.
Brachl iegendes Ziegeleigelande schlieRt sich im Osten und Norden an.

Landschaftliche Gegebenheiten

Das geplante Baugeldnde hat infolge des Letmabbaus Niveausprunge
von 1 bis 3 Metern. Derzeit sind Teilfldchen als Gemusegarten
(Grabeland) genutzt, Im Ubrigen liegt das Gelande brach. Hoch-
staudenfluren mit aufkommenden Pioniergendlzen breiten sich aus,
Besonders auf der westlichen Boschung zeigt sich Gehdlzwuchs.

PLANUNG

Strukturplan (siehe Anlage 4 Skizze zum Strukturplan)

Der vorliegende Grinordnungsplan-Entwurf deckt erst eine Teilfldche
der alten Ziegelei ab. Um eine geordnete orts- und landschafts-
planerische Entwicklung flr das Gesamtareal vorzubereiten und die
vorli Planung darin einzubinden, wurden planerische Grund-
sdtze in Form eines Strukturplanes erarbeitet. Der vorliegende
Grinordnungsplan ist direkt daraus entnommen und mit Festsetzungen
konkretisiert worden.

Folgende Planungsziele sind fur die Aufteilung und Gestaltung des
Gebietes massgeblich: _

* Ortsrandgefiige:

Der Ubergang von Baugebiet zu unbepauter Kulturlandschaft soll in
einer Welse entstehen, wie er fur Petershausen typisch sein kannte.
Orts- und_landschaftsprdgende Baumbestdnde auf offentlich zugang-
lichen Grinfldchen sollten narkante Geldndespringe wie die Lemm-
boschung oder den Rand der Geldndesenke im Norden des Ziegeleige-
biets betonen. Unmittelbar an diese Zone angeschlossen soll eine
ortsrandbildende Gartenzone mit rastermassiger Gehdlzbepflanz
entstehen, die sich um die einzelnen Siedlungskotplexe nerumzient.
Seinen inneren Abschluss findet das Ortsrandgefuige an den zur unbe-
bauten Landschaft gewandten Wanden und Dachf Idchen.

* Ortsgliedernde Grinfldchen

Offentlich zu?dwgllche Griinfldchen, die teilweise naturnah gestal-
tet und als Biotope entwickelt werden und andererseits auch Moglich-
keiten zur Erholung im direkten mer&lﬁ ?1eten, ggélen..dl rlwgd-
lung.in verschiedene Bauzonen E“ rn mer wieder raunlic
Verbindungen in die andschaft herstellen.
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* Bauzonen:

Unter der Ranmenvorgabe eines Ortsrandgefiiges und gliedernder
Grinf1dchen grenzen sich bebaubare Zonen ab. Hier lassen sich die
Baukdrper so anordnen, daB sie je nach Lage ihre Orientierung zum
Ortsrand, zu einer innerortlichen Grinfldche oder zu einem Platz
_1nnerholB der Siedlung finden. Die Gebdude kdnnen Abfolgen inner-
ortlicher Platz- und Strassenrdume bilden, die sich als differen-
zierte Kommunikationsrdume offentlicher, ﬁa_l_boffentllcher und
privater Art das nchere Wohnumfeld prdgen durften,

* Platz- und Strassenrdume:

Die Platz- und Strassenrdume werden im Wesentlichen von den Gebdu-
dekanten bestimmt, Sie dienen zundchst der Erschliessung der Sied-
lung, weisen dber gleichzeitig eine Vielzanl von Funktionen auf,
wie sie flr differenzierte Konmunikationsrdume typisch sind. Der
Grinordnungsplan bereitet diese Funkj:_ionsfmlﬁléelt mit einer Fest-
setzung einer abgestuften Folge von offentlichen und privaten
Freirdumen vor:

- verkehrsberunigte Platzgestaltung als Wohn- und Spielstrasse;
- Verkehrsfldchen mit Fussgdngervorrecht;

- Vorgartenzonen ohne trennende Einfriedung zu Platz/Strasse;
_ Hausgartenzonen mit duBerer Einfriedung.

10,2  Griinordnungsplan

All diese Strukturiiberlegungen sind Inhalt des Grlnordnungsplanes,
der seinen Geltungsbereich als 1, Bauabschnitt einer eventuellen
kinftigen Gesamtbebouung des Ziegeleigeldndes verstent.

Im Hinblick auf den Verlust Okologisch bedeutsamer Hochstaudenfluren,
Geholzgruppen und Rohbodenvegetation auf lehni?-sondlgen Boschun?s-
hdngen setzt der Grunordnungsplan mit seinen Bindungen zur Gestal-
tung und Pflege ¢ffentlicher Grinfldchen ein Ausgleichs- bzw. ein
]ggggtmnssndmnkonzept fur die okologischen Folgen der Bebauung

Weiterfihrende und konkrete Planungstiberlegungen sind folgende:

Grundidee. zur Gliederung und Gringestaltung des Baugebiets ISt,
markante Ortlichkeiten mit hainartiger Uberstellung durch Baume zu
kennzeichnen. Solche Orte sind z.B, der zentrale Platzbereich, die
Boschungskrone im Nordwesten und die Ortflanke am Spielbereich
(sudlich der Bebauung). Somit finden gestalterische und funktionale
Betonungen wie das Markieren und Abgrenzen verschiedener Nutzngg-
bereiche statt (z,B., an der Baumgruppe nordlich der Bebauung: Uber-
gang Spiel-/Erholungszone in Erschliessungszone).

Eine Vorgartenzone mit Einschrdnkungen bzw. eine Hausgartenzone mit
grosstmoglicher Gestaltungsfreiheit fur die jeweiligen Nutzer bilden
zusammen mit der feuchten Teichzone (Okologische Ausgleichsfldche)
und den extensiv ausgebauten Parkstdnden die Ubrigen wesentlichen
Freiraumstrukturen,
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11 ANLAGEN

11.1  Anlage 1 Planungsstatistik

11.2  Anlage 2 Baudichte Planungsgebiet Unterfeld 11
11,3 Anlage 3 Baudichte Restflache Gebiet Sonnenhang
11,4 Anlage 4 Skizze zum Strukturplan

12, SCHLUSSBEMERKUNG

Der Bebauungsplan wurde durch Architekt Schnalke in Zusamen-
85?3%%12;]? dem Landschaftsarchitekten Amer (Rearbeiter Schmidt)

Minchen, den 14,09.1989 Niederalteich, den 14,09,1989
el '/{ |

/OL ( ARUATA

Architekt Landschaftsarchitekt

Schnalke Amer



