GEMEINDE PETERSHAUSEN
BEBAUUNGSPLAN WENDELSTEIN i

Die Gemeinde Petershausen

er1dRt aufgrund §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bek. vom
08.12.1986 (BBGB1 I S. 2253), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (Gemeindeordnung - GO; BayRS 2020-1-1-I), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 06.08.1986 (GVB1 S. 210), Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO; BayRS
2132-1-1), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06.08.1986 (GVB1 S.214), der 4.
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BAUNVO) i.d.F. der Bek. vom 15.09.1977 (BGB1 I S. 1763, zuletzt gedndert durch
VO vom 19.12.1986 (BGB1 I S. 2665), und der 5. Verordnung liber die Ausarbeit-
ung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverord-
nung 1981 - PlanzV0 81) vom 30.07.1981 (BGB1 I S. 833) diesen Bebauungsplan
als
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Dieser Bebauungsplan wird mit der Bekanntmachung nach § 12 BauGB
rechtsverbindlich.

Planverfasser Gemeinde Petershausen

REGIERUNGSBAUMEISTER

DIPL.-ING. EMIL KATH
ARCHITEKT BAB

Brucker Str. 77
8060 Dachau 08131/72013

% /f:gfam

Dachau, den 13.10.1988 Peté}shausen, den 13.10.1988




B)

FESTSETZUNGEN

Die nebenstehende Bebauungsplanzeichnung ist Bestandteil dieses
Bebauungsplanes.

GELTUNGSBEREICH
- Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Soweit innerhalb des Geltungsbereiches Bebauungspladne bestehen,
werden diese hiermit aufgehoben

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

vv,x Das gesamte Bauland ist als Allgemeines Wohngebiet
im Sinne des § 4 BauNV0 festgesetzt.
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNV0O sind nicht
zuldssig.

Pro Wohngeb&dude sind nicht mehr als zwei Wohnungen zuldssig. Pro
Doppelhaushdlfte ist nur 1 Wohnung und 1 Einliegerwohnung zuldssig.

Nebenanlagen i. S. des § 14 Abs.1 BauNVO sind nur innerhalb der
festgesetzten Baugrenzen auf den iiberbaubaren Grundstiicksflichen
zuldssig. AuBerhalb der Baugrenzen sind jedoch zuldssig:
Teppichklopfstangen, Wdschetrockenstangen, Pergolen, erdgeschoBige
Gartenhduser und Gewdchshduser bis 15 qm Grundflache.

Sonstige untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind nicht
zuldssig (§ 14 Abs.1 BauNVO0).

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
NUTZUNGSZIFFERN

260 GeschoBfldche als Hochstwert, z.B. 260 gm pro
Einzelgrundstiick bzw. Gebdudeabschnitt gem. Plan.

Ausnahmen gem. § 17 Abs.5 BauNV0 sind nicht zulassig.

Bei der Ermittlung der GeschoBflédchen bleiben unberiicksichtigt die
Fléchen von Stellpldtzen und Garagen in Vollgeschossen (Hausgaragen)
und Garagengebduden.

Balkone, Wintergédrten bis 12 m® und Loggien bleiben bei der
Ermittlung der GeschoBfldche unberiicksichtigt.

GESCHOSSZAHL UND DACHFORM

D Hochstzuldssig ErdgeschoB und ausbaubares Dach-
geschoB, wobei das DachgeschoB ein VollgeschoB
i. S. des Art. 2 Abs. 4 BayBO sein darf.
Dachform Satteldach, Dachneiqung 42° - 45°,

Hauptfirstrichtung
Garagen missen mit Sattelddchern in gleicher Art wie die Wohngebaude
versehen werden. Dachneigung fiir freistehende Garagengebdude jedoch
28 - 35 Grad.

Der Ausbau eines 2. Geschosses im Dachraum ist nicht zuldssig
(Wohngalerien ausgenommen).
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HOHE UND HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN

Folgende Wandhdhen von OK Geldnde bis OK Dachkonstruktion sind an
den Traufseiten hochstens zuldssig:

Bei Gebduden I+D = 3,55 m
Bei Garagen und Nebengeb&duden = 2,75 m
Bei Gartenhdusern = 2,30 m

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN UND BAUWEISE
———== Baugrenze

Fir das gesamte Bauland ist nur Einzel- oder Doppelhausbebauung
zuldssig.

GARAGEN UND KFZ-STELLPLATZE

Der Nachweis Uber die erforderliche Anzahl der KFZ-Stellplitze muB
im Bauantrag nach den Richtlinien fir Kraftfahrzeugstellplatze gemaR
der Bekanntmachung des Bayer. Staatsministeriums des Inneren vom
12.2.1978 Nr. B IV - 9134 - 79 gefiihrt werden. Je Wohnung ist
mindestens ein Stellplatz nachzuweisen. Soweit im Plan dargestellt,
sind die erforderlichen Stellpldtze in Garagen unterzubringen.

BAE::]< Garagengebdude mit Zufahrtsrichtung
Die Bauweise und die duBere Gestaltung der oberirdischen Garagen-
gebdude ist entsprechend den Festsetzungen und Hinweisen fiir die
Hauptgebdaude vorzunehmen.

Doppel- oder Reihengaragen miissen an der gemeinsamen Grundstiicks-
grenze in gleicher Hohe, Dachform, -neigung u. -deckung zusammenge-
baut werden. Die Vorderfronten miissen einheitlich gestaltet werden.

Kellergaragen sind unzuldssig.
ZUSATZL. VORSCHRIFTEN ZUR AUSSEREN GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

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

DACHER

Dachfldachen von Hauptgebduden und Garagengebduden sind nur in
naturroter Plattendeckung oder als Glasdacher zuldssig.

Untergeordnete Nebengebdude bis 15 gm Grundfldche sowie unter-
geordnete Anbauten wie Uberdachungen von Terassen und Balkonen,
Vorbauten oder Erkern konnen auch mit Blechdeckung versehen werden.

Blechddcher miissen in Kupfer oder Zink (Titanzink) ausgefiihrt
werden. Naturbelassene Aluminiumbleche sind unzuldssig. Ansonsten
missen Bleche farbig gestrichen werden.

Vorgezogene Uberdachungen untergeordneter Bauteile wie Balkon-,
Terrassen-, Eingangsiiberdachungen etc. sollen in leichten
Konstruktionen (Holz, Stahl) ausgefiihrt werden. Auskragende massive
Betonplatten und -balken sowie massive Betonbriistungen etc. sind
nicht zulassig.

Der Brandschutz ist zu gewdhrleisten.
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Dachiiberstande, mit Ausnahme der ortsiiblichen Kastengesimse, sind
nicht zuldssig.

Dachaufbauten
Dacheinschnitte mit stehenden Fenstern sind unzulidssig.

Liegende Dachfldchenfenster diirfen eine GréBe von 0,50 gm nicht
liberschreiten.

Je Dachfldche und Haus sind max. zwei Dachfldchenfenster zuldssig.
Glasddcher sind in Ausnahmefdllen zuldssig, ein Rechtsanspruch
besteht nicht.

Kniestocke, gemessen von OK Rohdecke bis 0K Kniestockpfette bzw. 0K
Betonwiderlager diirfen 0,50 m nicht iiberschreiten.

Dachgauben sind ab 42 Grad Dachneigung zuldssig. Breite der Einzel-
gaube max. 1,50 m. Gaubenabstand untereinander und zum Ortgang
mindestens 1,2 m.

Auf den Ddchern von Garagen und Nebengeb&duden sind Dachgauben nicht
zuldssig.

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

Sonnenkollektoren
Der Einbau von Sonnenkollektoren in die Dachflichen hat so zu
erfolgen, daB

- bei Nebengebduden die Dachhdlften jeweils vollflachig mit
Kollektor-Elementen gedeckt werden,

- bei Hauptgebduden die Solarkollektoren in einer durchlaufenden
Reihe unmittelbar am First fldchenbiindig mit der Ziegeldeckung
angeordnet sind.

Der Einbau von Solarabsorbern unter einer Glaspfannenabdeckung in
der oben beschriebenen Anordnung ist ebenfalls zuldssig.

FASSADENGESTALTUNG

Die Fassaden der Gebaude und Nebengebdude sind zu verputzen, oder
senkrecht mit Holz zu verkleiden.

Wetterschutzverkleidungen sind nur in senkrechter Holzverkleidung
zulassig.
Sonstige Fassadenverkleidungen aller Art sind unzuldssig.

Stark auffallende Putzmuster und Zierputz sind unzuldssig.

Fenster, AuBentiiren, Tore, Fassadenausfachungen und &hnliche
gestaltungswirksame Elemente wie z. B. Spaliere sind in Holz
auszufiihren; dabei miissen groBere Fldachen maBstdblich vertikal
gegliedert sein.

FARBGESTALTUNG

Alle Fassaden sind in zuriickhaltender Farbgebung zu gestalten.
Dunkle Fassadenanstriche sind unzuldssig.

Holzer dirfen nicht dunkel imprédgniert werden, sie sollen hell
imprdgniert dem natiirlichen Holzton entsprechend behandelt werden.
Helle Lackierungen sind ebenfalls zuldssig.

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

Ausnahmen von den besonderen Gestaltungvorschriften dieser Satzung
sind méglich, wenn eine besondere architektonische Losung vorliegt,
diese LOsung sich harmonisch in das Baugebiet einfligt und aus dem
durch Satzung und Planzeichnung formulierten Gestaltungskonzept
entwickelt ist.

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

VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

Pldtze fiir Abfallbehdlter sind in den Gebiuden, Garagenbauten oder
Einfriedungen zu integrieren.

Versorgungsleitungen und Entwédsserungsanlagen sind im 6ffentlichen
bzw. im offentlich-rechtlich gesicherten Raum unterzubringen.

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

Fir freistehende Einzel- und Doppelhduser ist ausnahmsweise eine
Gemeinschaftsantenne zuldssig.

Das Abstellen von nicht betriebsbereiten Fahrzeugen aller Art, sowie
oberirdischen Lagerbehdltern fiir fliissige oder gasformige Stoffe im
Freien ist unzuldssig.

Wohnwagen diirfen nur so abgestellt werden, daB sie von der offent-
Tichen StraBenverkehrsfldche aus gegen Einblicke geschiitzt sind.

ERSCHLIESSUNGSFLACHEN
StraBenbegrenzungslinie

o) Offentlicher Wohnweg / Offentliche Verkehrsfliche
- Eigentum Gemeinde -
Der Wohnweg ist als im Grundsatz befestigte Flache
anzulegen.

Bei der Entwdsserung von Hofen, Platzen und Wegen ist, soweit mog-
lich, aus Gkologischen Griinden die Ableitung des Oberflichenwassers
uber Versickerungen (Sickergruben) vorzunehmen.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen zu den 6ffentlichen Fldchen sind offen auszufiihren.
Sockel sind nicht zuldssig. Sie sind nur als senkrechte Holzstake-
tenzdune oder hinterpflanzte Maschendrahtzaune auszufiihren.

Hohe aller offenen Einfriedungen max. 1,20 m.

GRUNORDNUNG
GRUNORDNUNG AUF PRIVATEN FLACHEN
Pro 200 qm Grundstiicksflache ist ein einheimischer Laubbaum oder ein

hochstdammiger Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten. Baumarten ent-
sprechend Ziffer 12.1.2
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An der im Plan bezeichneten Stelle ist ein groR-

kroniger einheimischer Laubbaum zu pflanzen und zu

erhalten, Mindest-Stammumfang 25 cm.

Arten: Esche, Erle, Birke, Eiche, Weide, Linde,
Ahorn, Buche, Akazie

@ Baume, zu erhalten (Bestand)

Pflanzgebot Strauchgehdlze

bestehend nur aus einheimischen Laubgehdlzen,
Pflanzstreifen auf mindestens 3 m Tiefe dicht
bepflanzt zur Larm- und Staubabschirmung, als
Sichtschutz und zum Zwecke der Ortsdurchgriinung.
Folgende Arten kdnnen verwendet werden:

Hasel, Holler, Heckenkirsche, Traubenkirsche,
Feldahorn, WeiBdorn, Hartriegel, Heckenrose,
Schlehe, Weidenarten etc.

GRUNORDNUNG AUF OFFENTLICHEN FLACHEN
Offentliche Griinfliche

Baumanpflanzungen auf 6ffentlichen Flichen s.
schematische Darstellung im Abschnitt C -
Hinweise.

IMMISSIONSSCHUTZ
(vergl. auch Ziffer 16 der Hinweise)

tessssacecs Schallschutzwand, Héhe mind. 2 m iiber Erdfliche.
Flachengewicht mind. 15 kg pro qm, fugendicht und
durchgehend errichtet, schallabsorbierend z. DAH 1

Die Fenster von Wohn- und Aufenthaltsraumen der in Ziff. 13.1]
genannten Wohnhduser missen, soweit sie Sichtverbindung mit der
DAH 1 aufweisen, der Larmschutzklasse 3 und der Richtlinie VDI 2719
entsprechen. Alle librigen Fenster von Wohn- und Aufenthaltsriumen
missen der Larmschutzklasse 2 geniigen. Die Einhaltung dieser
Larmschutzklasse ist unter Beriicksichtigung von Schallbriicken, wie
z.B. Rolladenkdsten, mit dem Bauantrag nachzuweisen.

Fenster von Schlafrdumen diirfen nicht an der der DAH 1 zugewandten
Gebdudeseite eingebaut werden.

Die Dacher von zu Wohnzwecken ausgebauten Dachgeschossen miissen

konstruktiv so ausgefiihrt sein, daB die Dachseite

- die der DAH 1 zugewandt ist, ein bewertetes Bauschalldamm-MaB von
mindestens 40 dB (A) aufweist;

- die der DAH 1 abgewandt ist, ein bewertetes Bauschalldimm-MaR von
mindestens 35 dB (A) aufweist.

ALLGEMEINE FESTSETZUNGEN

4 MaBfestsetzung in Metern
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HINWE ISE

Grundlage der Bebauungsplanzeichnung sind mechanische VergroBerungen
aus Planen M 1 : 5,000 und M 1 : 2.500 des Vermessungsamtes Dachau in
einer behelfsmdBigen Ausgabe. Die Bebauungsplanzeichnung ist deshalb
zur MaBentnahme nur bedingt geeignet.

1529 Flurstiicksnummer

A

\
I

bestehende Haupt- und Nebengebiude

—0— bestehende Grundstiicksgrenzen
------- Vorschlag f. Grundstiicksteilung (Neuparzellierung)
— Vorschlag fiir die Aufhebung von Grundstiicksgrenzen
Vorschlag fiir Baukdrper und Garagen mit
Firstrichtung ( = Schema)
(::) Baumanpflanzungen auf &ffentlichen Flidchen

(schematische Darstellung)

Die Detailausbildung, Gliederung und Bepflanzung der G6ffentlichen
Verkehrsfldchen und der &ffentlichen Kinderspielfldchen bleibt der
Gemeinde vorbehalten. Deshalb nur entsprechende schematische
Darstellungen im Plan.

Hochstgrundwasserstand
Da mit einem hohen Grundwasserstand zu rechnen ist, sind bauliche
MaBnahmen (z.B. wasserdichte Wanne) vorzusehen.

Die Bauvorhaben sind gegen evtl. anfallendes Schicht- und Hangwaser zu
sichern.

Befestigte Fldchen sind so zu gestalten, daB das Niederschlagswasser
nach Mdglichkeit versickert werden kann.

STROMVERSORGUNG

Es werden nur Wohnwege von 4 m Breite angelegt. Die Versorgungs-
leitungen miissen in diesen &ffentlichen Bereichen verlegt werden.
Verteilerschrénke sind auf den Privatgrundstiicken anzuordnen.

Fernsehversorgung voraussichtlich Breitbandkabelanlage.

Das Geldnde ist geneigt. Es wird deshalb empfohlen, vor Baubeginn eine
genaue Hohenmessung durchzufiihren und die ErschlieBungsstraBen mit
nicht mehr als 10 % Neigung herzustellen.

LARMBELASTUNG

Auch bei Erfiillung der Forderungen des Immissionsschutzes kénnen wegen
des Larms, den der KFZ-Verkehr auf der DAH 1 verursacht, Larmpegel von
bis zu 62 db(A) tagsiiber und 53 db(A) nachts auftreten.

Trotz der geforderten LarmschutzmaBnahmen ist fiir die Hiuser an der
DAH T mit Ldrmpegeliiberschreitungen zu rechnen. :



D VERFAHRENSHINWEISE ZUR AUFSTELLUNG EINES BEBAUUNGSPLANES

1.

AufstellungsbeschluB (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat hat die Aufste]Tung/Anderung des Bebauungsplanes in seiner
Sitzung vom 4405 A98F .. beschlossen.

Der BeschluB wurde mit Bekanntmachung vom A9 .Q%.4%&7 ortsiiblich bekannt-
gemacht.

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

D'le offen%)ewhe Unterrichtung und Anhdrung fand‘am 467407, 89.rim
tershaasen. ... ... .. statt (Bekanntmachung vom .2$.5./9&.7 ).

. Offentliche Auslegung - Biirgerbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der vom Gemeinderat gebilligte Entwurf des Bebau lanes wurde mit der
g g g ,;?\P mh

Begriindung vom .45, 2.5% .. “pis A%.2.58. .. hows . Reershausen
offentlich ausgelegt. -

Auf die offentliche Auslegung wurde mlt‘Bekanntmac g vom .2.2 /A8 .
hingewiesen. A RN

\ }
Gemeinde ' clershausen g2 .435.%'5{-.; G G, 3’ .............
A Birgermeister

. SatzungsbeschluB (§ 10 BauGB)

Der Gemeinderat hat mit BeschluB vom ./3./0.$2. deq)Bebauungsplan (Zeich-

nung und Text) als Satzung beschlossen.

Gemeinde  Petershausen , /3. /,Q.,chr{;:._:

;‘\"
1

. Genehmigung bzw. Anzeige (§ 11 BauGB {.V.m. § 2 der Zustdndigkeitsverord-

nung zum Baugesetzbuch v. 7.7.1987)

Das Landratsamt Dachau hat den Bebauungsplan mit Schreiben vom ?2:4?.49§§§
Nr. HQ]LA0 Y12 genehmigt.
bzw.

Vom Landratsamt Dachau wurde mit Schreiben
keine Verletzung von Rechtsvorschr1f ; die eine Versagung der Genehmigung
nach § 6 Abs. 2 BauGB rechtf n wirde, geltend gemacht.

Gemeinde i
Biirgermeister

. Bekanntmachung (§ 12 BauGB)

Der genehm1gte Bebauung%?lan wurde mit Begriindung vom
$. /98K bis A6/ 49K hawser offentlich ausgelegt.

Genehm1gung-bew—-ﬂﬁze+ge sxnd durch Bekanntmachung om 4S.A2.4 orts-

ublich bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan t damit intKraft.

Gemeinde Petershausen g d’kﬂ /ﬂ,?\ .......

.
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E  BEGRUNDUNG

1. AnlaB der Planung

Offentliches Interesse zur Sicherung einer stadtebaulichen Ordnung auf dem fiir
eine Neubebauung und Parzellierung vorgesehenen Baugrundstiick.

2. Fléachennutzungsplan

Die Planung ist aus dem in Aufstellung befindlichen Fldchennutzungsplan
entwickelt und entspricht auch dem derzeit gultigen Fléachennutzungsplan.

3. Bestand und Topographie

Das Gelande ist geneigt. Der Hohenunterschied betrdgt bis zu 3 m. Es ist
deshalb erforderlich, daB die Hohenabstufung der Gebdude und Freianlagen in
einem Freifldchengestaltungs- und Hohenplan als Bestandteil des Bauantrages
dargestellt wird. Der ehemalige Altbau wurde kiirzlich abgebrochen.

4. Planungsziele

Mit der Verlegung der Einmiindung der StaatsstraBe 2054 in die Miinchener StraBe
DAH 1, entsteht zwischen der alten und der neuen Trasse eine Flache, die der
Bebauung zugefiihrt werden soll.

Den Bebauungspiﬁnen Wendelstein II und Wendelstein III liegt ein gemeinsames,
ubergreifendes Planungskonzept zugrunde.

Die Fldche der alten Trasse soll begriint werden, aber unbebaut bleiben.

Der umgestaltete, angerartige, 6ffentliche Freiraum mit Tormotiv an der
Minchener StraBe soll dem Baugeviert ein individuelles Geprédge geben und neben
der ErschlieBungsfunktion die Wohnqualitat steigern.

Der Anger und auch die offentlichen Wege und Griinflichen dienen - als ver-
kehrsberuhigte Zonen - auch fiir Zwecke der Erholung u. als Kinderspielflichen.

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

Griinordnung:
Soweit im Plan dargestellt, ist der Baumbestand zu erhalten.



Zum Zwecke der Ortsdurchgriinung, zur Ldrm- und Staubabschirmung und als
Sichtschutz wurde in dem Plan Pflanzgebot festgesetzt. Es sollen nur
klimagerechte, einheimische Laubgehdlze verpflanzt werden.

Larmschutz:

~ Den Forderungen der Immisionsschutzbehtrden wurde insbesondere durch die

Festsetzung einer geschlossenen Ldrmschutzwand Rechnung getragen.

Die umfangreiche Neuanpflanzung von groBkronigen Biumen wurde auch als
ErsatzmaBnahme festgelegt, weil es unumgdnglich ist, einen Teil des

vorhandenen Baumbestandes zu entfernen.

5. Planungsstatistische Zahlen

5.1 Planungsumgriff
davon
5.2 Nettowohnbauland

Griinfldchen

5.4 GeschoBfldache (2 Vollgeschosse)

~ insgesamt zuldssig

5.5 GFZ im Durchschnitt
(nicht festgesetzt als Planzeichen)
1.500
3.070

7 Wohneinheiten

5.8 Einwohnerzuwachs

ca. 3,5 Einw./WE

5.3 Sonstige dffentliche Wohnwege und 6ffentl.

ca. 3.530 gm = 100 %
ca. 3.070 gm = 87 %
ca. 460 gm = 13 %
ca. 1.500 gm

= 0,49

ca. 10 WE in Doppelhdusern

= 35 Einwohner
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