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Dieser Bebauungsplan wurde vom Landratsamt Dachau mit
Bescheid vom 14.09.1994, Az.: 40/610-4/3 BL920031 nach
§ 1 Abs. 2 Satz 2 i.V.m. § 10 Abs. 3 BauGB-MaBnahmenG,
§§ 203, 206 BauGB, § 2 Abs. 3 der Zustandigkeitsverord-
nung zum Bauwesen genehmigt.

Dachau, den 28.12.1994

Landratsamt Dachau _
I.A. '




Die Gemeinde Petershausen

erlaRt aufgrund § § 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), Art. 23 der Gemeindeverordnung fiir den
Freiststaat Bayern (Gemeindeordnung - GO -), Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Verordnun
iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO-) i.d.F. der Bek. vom
23.01.1990 (BGBI | S. 132) und der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 -PlanzVO 90-) vom 18.12.1990 (BGBI | S. 58) diesen
Bebauungsplan als

SATZUNG
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VERFAHRENSHINWEISE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS (82 Abs.1 BauGB)

Der Gemeinderat hat die Aufstellung/knderung-des Bebauungsplanes in seiner Sitzung vom
AT . AdTLT............. beschlossen. Der BeschluB wurde mit Bekanntmachung vom
Rl . MI3LT............. ortstblich bekanntgemacht.

OFFENTLICHE UNTERRICHTUNG UND ANHORUNG (§3 Abs.1 BauGB) V@ RI. 6. 4394
Die &ffentliche Unterrichtung und Anhérung fand am AT b ATIL.......... N
bs.. Ode o AIIL. ..o statt (Bekanntmachung vom ..£&:.&... A29%...).

OFFENTLICHE AUSLEGUNG - BURGERBETEILIGUNG (83 Abs.1 BauGB)

Der vom Gemeinderat gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung

vom ..M b AITF .. bis ...... AT T MTT T in + 22. .37 =22. 4
A TS ATl oo, o6ffentlich ausgelegt. g
Auf die 6ffentliche Auslegung wurde mit Bekanntmachung vom .....J...d?../idﬁ.’ ..........

hingewiesen. /
u&

Gemeinde PeterShauSEn, ..oivvivrivrevirenrneesisess  sasesssesssrsnsssnsenssstosaflereses
Ludwig Gétz

1. Blrgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS (8§10 BauGB)
Der Gemeinderat hat mit BeschluR vom ?J//JJ’/ .......................... den
Bebauungsplan (Zeichnung und Text) als Satzung beschlosgen.

Gemeinde Petershausen, ..&2 4 A G % vereinee v AN :
Ludwig Gtz }
1. Blirgermei p)
GENEHMIGUNG BZW. ANZEIGE (8§11 BauGB i.V.m. §2 der Zustadndigkeitsvérordnung zum
Baugesetzbuch vom 07.07.19987)

Das Landratsamt Dachau hat den Bebauungsplan mit Schreiben vom ... 724 7.7 %.......,
Nr. .40,/ 6AL . §/.7...... genehmigt.

bzw.

Vom Landratsamt Dachau wurde mit Schreiben vom .......ccoooiiiiiiiiiiinnnnn, .
NF e keine Verletzung von Rechtsvorschrifte

BEKANNTMACHUNG (8§12 BauGB)
Der genehmigte bzw. angezeigte Bebauungsplan wurde mit Begrindung vom

AR A bis oAb LT . in FEACTIM ALk
offentlich ausgelegt. Genehmigung bzw. Anzeige sind durch Bekanntmachung vom
AR ML T . ortsiiblich bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan tritt
damit in Kraft. g '

Ludwig Gotz

1. Burgermeister
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PLANZEICHNUNG Anlage Plan
FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN Anlage Plan
HINWEISE DURCH PLANZEICHEN Anlage Plan

FESTSETZUNEN DURCH TEXT

Die beilliegende Planzeichnung ist Bestandteil dieses Bebauungs- und Grinordnungsplanes.
Dieser Bebauungs- und Grinordnungsplan ersetzt alle friheren Festsetzungen.
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das gesamte Bauland ist als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) gem. § 4 BauNVO fest-
gesetzt.

Ausnahmen gem. § 4 Abs.3 Nr. 4 und 5 BauNVO sind nicht zuldssig.

Riume fir die BerufsausUbung freiberuflicher Tatigkeit sind gem. § 13 BauNVO zuldssig.
Als Nebenanlagen i.S.des § 14 Abs. 1 BauNVO auRerhalb des Bauraumes sind zuldssig:
Wischetrocken- und Teppichklopfstangen und nicht Gberdeckte Pergolen;

Spielgerdte und Spielanlagen.

ZAHL DER WOHNEINHEITEN

Pro Wohnhaus der Parzellen Nr. P1 bis P4 und P21 bis P24 sind maximal 2 Wohneinheiten
zuldssig.

Pro Doppelhaushilfte bzw. Reihenhauseinheit der Parzellen P5 bis P20 und P25 bis P54,
sowie Fl.-Nr. 360/1 ist nur eine Wohneinheit zuldssig.

Auf dem Geb&ude Fl.-Nr. 359/3 sind maximal 8 Wohneinheiten zuldssig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das maximal zulidssige MaR der baulichen Nutzung ist gem. Plan durch die zuldssige Grund-
fliche und-die-zuldssige-GeschoRfldche; jeweils bezogen auf den abgegrenzten Bereich
(Bauraum / Baufenster) in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse, der Dachform und
der Traufhéhen definiert.

Balkone, Wintergéarten und Loggien bleiben bei der Ermittlung der Grundflache bzw. der
GeschoRfliche nur bezlglich der Flichenanteile unbericksichtigt, die gem. § 23 Abs. 3
BauNVO in geringfiigigem Umfang (ber die Baugrenzen hinausragen darfen.

Eine Uberschreitung der Grundfliche um mehr als 50 % (§ 19 Abs. 4 BauNVQ) ist nur
dann zuldssig, wenn sich dies durch Bericksichtigung von

. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
. Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO,
. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick

unterbaut wird, ergibt.

HOHENLAGE DER GEBAUDE UND FREIANLAGEN
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Die Hohenlage der Gebdude und Freianlagen ist gem. Planzeichnung festgesetzt; u.U. sich
daraus ergebende Abgrabungen und Aufschittungen sind verbindlich.

Sofern sich im Zuge der Projektplanung beim Ausbau der 6ffentlichen bzw. éffentlich ge-
widmeten StraBen und Wege notwendige Anderungen in Bezug auf die im Plan festge-
setzten Héhen ergeben sollten, sind die Héhenlagen - auch der anschlieBenden Bereiche
und Geb&ude - entsprechend anzupassen.

WANDHOHE

Die im Plan dargestellten Wandhdhen sind verbindlich fir die Neubauten.

Werden bestehende Gebiude umgebaut und/oder verlingert, knnen die bestehenden
Wandhdhen beibehalten werden.

Untergeordnete Anbauten kdnnen auch in geringerer Wandhéhe ausgefihrt werden.

Wandhéhe Garagen und Nebengebdude héchstens 2,75 m von OK FuRBboden ErdgeschoB
bis OK Dachkonstruktion Traufseite AuRenwand.

Zusammengebaute Gebiude, Nebengebiude und Garagen missen in gleicher WandhGhe
ausgefihrt werden.

BAUWEISE / ABSTANDSFLACHEN
Es ist offene Bauweise festgesetzt.

Soweit sich bei der Ausnutzung der (iberbaubaren Grundsticksflaichen Abstandsflachen
ergeben, die geringer sind als es Art. 6 Abs. 3 und 4 BayBO vorschreiben, werden diese
ausdricklich far zuldssig erklart unter der Voraussetzung, dald die gesetzlichen
Anforderungen an Besonnung, Belichtung und BelGftung fir Aufenthaltsrdume erfillt
werden und die sicherheitsrechtlichen Belange gewahrt bleiben (Brandschutz).

DACHGESTALTUNG

Dachform grundsétzlich symmetrisches Satteldach, Firstrichtung parallel zur ldngeren
Gebédudeseite.

Zusammengebaute Gebdude, Garagen und Nebengebiude sind in gleicher Dachform und
Dachneigung zu errichten.

Dachneigung Hauptbaukérper
ID = 42 bis 45 Grad
Il = maximal 23 Grad

Dachneigung freistehende Garagen, Tiefgaragenrampen und Nebengebdude maximal
23 Grad.

Die Dachneigung von giebelseitig an die Hauptgebdude angebauten Garagen, deren First-
richtung parallel zur Traufe des Hauptgebiudes verlduft, ist identisch mit der Dachneigung
des Hauptdaches auszufihren.

Die Dacher von Anbauten und untergeordneten Bauteilen sind als angelehnte Pultdacher
mit bis zu 23 Grad Neigung zulassig.
Flachdacher kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.
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Dachiberstdnde dirfen am Ortgang der Wohngebdude maximal 30 cm, an der Traufe maxi-
mal 60 cm betragen. Ein groBerer Dachiberstand an einer Traufseite ist nur in Verbindung
mit einer Sdulenkonstruktion maéglich.

Bei den flachgeneigten Dachern der Anbauten und untergeordneten Bauteile sind Dachdber-
stande von mehr als 60 cm zul3ssig.

Dachgauben sind ab 35 Grad Dachneigung zuldssig; bei den Dachern mit flacherer Neigung
sind Dachgauben nicht zuldssig. Die Breite der Einzelgaube kann maximal 1,50 m betragen.
Gaubenhéhe maximal 2,50 m Gber FuRbodenoberkante. Ausnahmen bis 2,50 m Breite und
groRere Hohe fur Gauben kénnen gestattet werden, wenn keine Beeintrichtigung der
Gestaltung sowie eines ausreichenden Brandschutzes zu befiirchten ist.

Die Firste von Dachgauben und sonstigen Dachaufbauten missen mindestens 1,00 m
unter dem Hauptfirst bleiben.

Gaubenabstand untereinander und von Brandwinden bzw. Gebiudetrennwinden
mindestens 1,25 m, von der Giebelwand mindestens 2.50 m.

Zwerchgiebel sind nicht zuldssig.

Liegende Dachflachenfenster (gemeint sind nicht Glasdéicher) sind auf den Wohngebauden
bis zu einer maximalen Breite von 0,80 m zuldssig, jedoch maximal 2 Fenster pro Dach-
flache. Auf Garagen und Nebengebauden sind liegende Dachflichenfenster Gber 0,50 gm
nicht zuldssig.

Der Einbau von Glasddchern und Sonnenkollektoren ist mit der Bauaufsichtsbehdrde
abzustimmen. Gestalterisch abgestimmte Anordnung, zusammengefat an der Traufe oder
am First, ist anzustreben.

Bei der Gestaltung und Gliederung der Dicher ist darauf zu achten, daR der harmonische
Gesamteindruck der Dachfliche nicht gestdrt wird.

Als Materialien fUr die Dacheindeckung sind zulassig:

. braunrote bis rote Ziegeldicher fir Hauptgebiude und Garagen;

. Glasdécher;

. Blechdécher fir die flachgedeckten Anbauten, Nebengebiude und untergeordneten
Bauteile. Zuldssig sind naturbelassene Kupfer- oder Zinkdacher oder Blechdicher mit
Farbanstrich.

ZUSATZLICHE GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

Zusammenhdngende Gebdude und Gebiudegruppen sind hinsichtliche ihrer Trauf- und
Firsthéhen, ihrer Fassaden- und Dachgestaltung und ihrer Farben harmonisch aufeinander
abzustimmen. Der Festsetzungskatalog des Bebauungsplanes bildet hierfir die Grundlage.

Nicht zuldssig sind:
. stark auffallene / grelle Gestaltungselemente bzw. Farbanstriche, insbesondere (ber
groRere Flachen;
grobe Struktur- oder Zierputze;
Imitate;
Kunststoffverkleidungen.

Metallische Oberflachen, die nicht farblich gestaltet werden, beschrinken sich auf Kupfer,
Zink, Aluminium oder Edelstahl.

Anbauten / Untergeordnete Bauteile:

Vorgezogene Uberdachungen untergeordener Bauteile wie Balkon-, Terrassen- oder
Eingangsiberdachungen etc. sind in leichten Konstruktionen und AuRenwand-
verkleidungen, z.B. Holz, Stahl, Glas, dinne Betonplatten auszufihren. Auskragende
massive Betonplatten und -balken sowie massive Balkonbriistungen etc. sind nicht
zuldssig.
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Nebengebiude sind grundsitzlich in Holz, Metall oder Glas auszufuhren. Ein ausreichender
Brandschutz ist zu gewahrleisten.

Wintergérten

Wintergarten aus Stahl-/Glaskonstruktionen bzw. Holz-/Glaskonstruktionen sind grundsatz-
lich zuldssig. Bei Holz-/Glaskonstruktionen insbesondere missen duRerst schlanke Bauteile
verwendet werden.

Sichtschutzwiande

Sichtschutzwinde sind nur im Terrassenbereich bis zu einer Lange von 2,50 m und einer
Héhe von maximal 2,00 m zuldssig. Als Materialien sind Holz und verputztes Mauerwerk
zuldssig. Sie misssen fir alle Hauser einer zusammenhéngenden Gruppe einheitlich
ausgebildet werden.

Pergolen

Sofern im Plan nicht ausdriicklich dargestellt, kdnnen Pergolen mit einer Flache von bis zu
20 gm in Verbindung mit den Sichtschutzwinden erstellt werden. Sie ddrfen nicht Gber-
dacht werden.

Ausnahmen von den Gestaltungsvorschriften dieser Satzung

Sie sind méglich, wenn dadurch eine gute abweichende architektonische Lésung ermdog-
licht wird. Sie bediirfen der Zustimmung der Gemeinde. Ein besonders strenger MaRstab ist
bei der Beurteilung anzulegen. Ein Rechtsanspruch besteht nicht.

KFZ-STELLPLATZE UND GARAGEN

Soweit im Plan nicht anders dargestellt, sind Stellplitze und Garagen nach den zum Zeit-
punkt der Antragstellung geltenden Stellplatzrichtlinien der Gemeinde auszufihren.

Die Anordnung, Anzahl und GréRen der oberirdischen Stellpldtze geméR Planzeichnung sind
verbindlich festgesetzt.
Zusitzliche Stellplitze sind ausnahmsweise zuldssig; ein Rechtsanspruch besteht nicht.

Die Anordnung der Stellplatze in Tiefgaragen ist nach den dargesteliten Rahmenbe-
dingungen gemiR Plan durchzufihren. Die Anzahl der Tiefgaragenplatze richtet sich nach
dem Bedarf und ist im Bauantrag nachzuweisen.

Tiefgaragendecken sind so stabil auszubilden, daB eine mindestens 60 cm starke bepflanz-
bare Erdiberdeckung maglich ist.

TiefgaragenfuBbdden missen auch in der untersten Ebene undurchldssig gegen Flissig-
keiten ausgebildet werden.

Geruchsintensive Abluft aus Tiefgaragen ist Gber den First der héchstgelegenen
Wohnbauten abzuleiten. .

ERSCHLIESSUNGSFLACHEN / BEFESTIGTE FLACHEN

Die innere Gliederung der im Eigentum der Gemeinde stehenden 6ffentlichen Verkehrs- und
Grianflichen liegt im Ermessen der Gemeinde; Verdnderungen - auch entgegen Darstel-
lungen des Bebauungsplanes kénnen ohne férmliches Verfahren jederzeit vorgenommen
werden.

Alle 6ffentlichen und privaten ErschlieBungsflichen und sonstige befestigte Flachen sind
soweit wie mdglich versickerungsfahig herzustellen. Versiegelte Flachen sind auf ein
MindestmaR zu beschranken.
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EINFRIEDUNGEN

Die in der Planzeichnung dargestellten Einfriedungen als Abgrenzungen zu den &ffentlichen
Bereichen sind verbindlich festgesetzt; sie sind ausschlieBlich als offene, senkrecht ge-
schalte Halbrundholz-Staketenzdune auszubilden.

Zulissig sind Sockel, die dem Geldnde (straRBenseitig) folgen bis zu maximal 5 cm Héhe
Uber Hinterkante Gehweg bzw. StraRenbereichsflache.

Vorgartenbereiche ohne Einfriedungssignum im Plan dirfen ausdricklich nicht eingefriedet
werden.

Alle sonstigen Bereiche kénnen eingefriedet werden; Bedingung ist ein durchgédngiges
Gestaltungskonzept. Zuldssig sind zinkgraue hinterpflanzte Maschendrahtzdune, verzinkte
Metallziune und Holzzdune. Kunststoffzidune bzw. kunststoffummantelte Metallzdune sind
aus gestalterischen Grinden nicht zuldssig.

Héhe aller Einfriedungen, integrierter Versorgungsanlagen und Gartentdren bzw. -tore 1,30
m Uber OK Gehweg.

IMMISSIONSSCHUTZ

Die Licken zwischen den Wohngebiduden und Garagen an der DAH 1 sind gemaR Plan-
zeichnung durch Mauern in Traufhdhe der Garagen, mindestens jedoch 2,50 m Gber
Geldnde zu schlieRen.

Die nordwestliche Einfriedung der Parzelle P 5 ist als Schallschutzwand mit einer Hohe von
2,20 m gemaR Planzeichnung auszubilden.

In den Erdgeschossen und Obergeschossen der Wohngebdude an der Dachauer StraRe sind
fur die zur Dachauer StraRe gerichteten Fassaden und Giebelseiten MaRnahmen am Objekt
vorzusehen. Fir Fenster von Aufenthaltsrdumen sind belGftete Wintergérten und alternativ
schallgedampfte Beltftungseinrichtungen vorzusehen. An den betreffenden Fassaden der
Gebiude nordlich der WestenstraRe ist ein resultierendes Gesamtschallddmm-MaR der
AuRenbauteile von 35 dB an, an dem Gebaude sidlich der Westenstra3e ist ein
resultierendes Schalldimm-MaR der AuRBenbauteile von 40 dB erforderlich.

Im Einwirkungsbereich von Tiefgaragenzufahrten (15 m) ist der Einbau von Schlafzimmer-
fenstern zu unterlassen.

VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

Die Standorte fir Abfallbehilter sind in die Gebdude, Nebengebiude, Garagen oder Einfrie-
dungen zu integrieren, sofern sie nicht im Plan ausdricklich festgesetzt sind. Restmall- und
Wertstoff-Sammelanlagen, die nicht in bauliche Anlagen integriert werden kénnen, sind
durch BegriinungsmaRnahmen unauffillig einzufigen. Nachweis im Freiflichengestaltungs-
plan wird gefordert.

Die Verteilerschrinke der Elektroversorgung sind in die Einfriedungen zu integrieren.
Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung bzw. Beiug an die offentliche Wasser-
versorgung bzw. Abwasserbeseitigungsanlage (Trennsystem) anzuschliel3en.

Niederschlagswasser ist so weit wie moglich auf den Baugrundsticken breitflachig zu
versickern.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN
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GRUNORDNUNG

Der vorhandene Gehdlzbestand ist zu erhalten. Insbesondere an der Steinbergstrale ist der
vorhandene Ranken mit seinem ortsbildprigenden Bewuchs uneingeschrankt zu erhalten.

Baumarten

Es sind Baumarten zu wihlen, die der potentiellen natirlichen Vegetation des Landschafts-
gefiiges entsprechen. Zusitzlich zu diesen Forderungen ist die Umweltvertréglichkeit der
jeweiligen Art zu beachten. Besonders von diesem Aspekt kann die Artenwahl beeinfluBt
werden, wobei gegebenenfalls auf besonders widerstandsfahige, aber nicht heimische
Arten zurickgegriffen werden kann. In den 6ffentlichen Straen und Wegen sollen blGhen-
de Baumarten u.U. unterschiedlicher VegetationsgréBe zur Charakterisierung der Rdume zur
Verwendung kommen.

Folgende Arten werden vorgeschlagen:

GroRkronige Laubbdume:

Berg- oder Spitzahorn, Esche, Ulme, Eiche, Linde, Silberpappel, Vogelkirsche, Birke, Buche,
Roterle, Kastanie.

Kleinkronige Laubbdume:

Traubenkirsche, Feldahorn, Eberesche, Hainbuche etc..

Straucharten

Es sind in erster Linie standortheimische Gehdlze zu verwenden, die punktuell mit
Ziergehélzen erganzt werden kdnnen.

Folgende Arten werden vorgeschlagen:

Strauchweiden, Hasel, Heckenrose, Heckenkirsche, Holler, WeiRdorn, Schiehe, wolliger
Schneeball, Wasserschneeball, Hartriegel etc.;

Die Pflanzung von Thujahecken ist nicht zuldssig.

Baumreihen und Alleen innerhalb zusammengehdériger Bereiche bestehen jeweils aus einer
Baumart.

Bei einem spiteren Ausfall vorhandener Bdume, die als zu erhalten festgesetzt sind, ist
Ersatzpflanzung vorzunehmen; Eschen (Nr. 29 und 30) sind durch Linden, Mindest-
Stammumfang 20 - 25 cm, 3 x verpflanzt aus weitem Stand, zu ersetzen.

Die Bepflanzungen haben Abstinde zu Nachbargrundsticken nach Art. 47 ff des
Ausflihrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuch einzuhalten.

Freiflichengestaltungspldne im Rahmen der Bauantrdge werden gefordert.

HINWEISE DURCH TEXT

Verwendete Planunterlagen

CAD-Zeichnung digitalisiert auf der Grundlage einer Neuvermessung des Ingenieurbiros
Neumeier / Nevries, Karlfeld. Die Bereiche auRerhalb des Geltungsbereiches wurden aus
amtlichen Katasterunterlagen per Digitizer Gbernommen. Die MaRgenauigkeit von Zeich-
nung und Flichendaten ist nur im Rahmen der dadurch bedingten Toleranzen gegeben.

Altlasten sind der Gemeinde nicht bekannt. Es wird darauf hingewiesen, daR jeder Eigen-
timer verpflichtet ist, Altlasten eigenverantwortlich festzustellen und Verdachtsflachen
ggfs. dem Landratsamt Dachau zu melden und soweit erforderlich zu entsorgen.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung der Bauvorhaben zu Tage kommen, unterliegen
der Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz.

Aufgrund der hohen Grundwasserstinde ist u.U. eine Bauwasserhaltung notwendig; die
dafar erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landrats-
amt Dachau zu beantragen. Die Untergeschosse der Bauvorhaben sind ggfs. durch eine
dichte Wanne gegen Grundwasser zu schitzen.
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Immissionsschutz

Beztglich der Larmeinwirkungen, die von der Dachauer StraRe DAH1 und vom landwirt-
schaftlichen Betrieb auf Fl.-Nr. 505 ausgehen, und welche Auswirkungen auf das Bau-
gebiet zu erwarten sind, wird auf die Gutachten durch das Ingenieurbiro Mé&hler + Partner
hingewiesen (s. auch Abschnitt G - Begrindung).

Die Schallimmissionen aus dem Betrieb des landwirtschaftlichenAnwesens nordwestlich
des Planungsgebietes liegen nach den in der schalltechnischen Untersuchung von Méhler
+ Partner beschriebenen Messungen und Berechnungen unter den maRgeblichen Grenz-
werten. Bei Anderungen des Betriebes auf dem landwirtschaftlichen Gelinde muR sicher-
gestellt werden, daB am nachstgelegenen Immissionsort des Planungsgebietes der Immis-
sionsrichtwert tagsiber (7.00 Uhr bis 22.00 Uhr) von 55 dB(A) und nachts (22.00 Uhr bis
7.00 Uhr) von 40 dB(A) nicht Gberschritten wird.

Entlang der Dachauer StraBe ist fUr die dieser StraRe zugewandten Fassaden damit zu
rechnen, daB

. nordlich der Westenstralle

° sadlich der Westenstralle

im ErdgeschoR und ObergeschoR die Orientierungswerte tags um bis zu 9 dB(A) und
nachts bis zu 11 dB(A) Gberschritten werden.

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

BEGRUNDUNG
ANLASS DER PLANUNG

Dringender Wohnbedarf fir Einheimische.

Mit den neuen Bauflichen wird insbesondere dem Bedarf fir Nachgeborene entsprochen.
Ausweisung der Bauflache far einen Zweigruppen-Kindergarten.

Errichtung einer Bushaltestelle.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich zur Sicherung einer stadtebaulichen
und landschaftsplanerischen Ordnung im Plangebiet.

BISHERIGE PLANUNG

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.05.1992 wurde gemaB § 3
Abs. 1 BauGB (vorgezogene Birgerbeteiligung) und § 4 Abs. 1 BauGB (frihzeitige
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange) offentlich bekannt gemacht.

Probleme ergaben sich durch die Viehhaltung des benachbarten landwirtschaftlichen
Betriebes auf Fl.-Nr. 505. Zwischenzeitlich hat sich der Eigentimer dieses Betriebes bereit
erklart, die Viehhaltung aufzugeben, sofern ihm dafir auf einem Teilstlick seiner Flache
einige Bauparzellen ausgewiesen werden.

Es erdffnet sich damit die Méglichkeit, diese Immissionsproblematik in Hinblick auf das
gesamte neue Wohngebiet umfassend zu I6sen und zusitzliches Bauland von ca. 0,5 ha
bereitzustellen, was insbesondere die dulerst angespannte Wohnraumsituation in
Petershausen mildert.

Aus der Sicht der landschaftlichen Einbindung entstehen durch diese geringfiigige Er-
weiterung keine negativen Auswirkungen, da es sich um intensiv bewirtschaftete Flachen
handelt, die keinerlei schiitzenswerte Strukturen beinhalten. Nachdem die Siedlung ohnehin
von weither sichtbar sein wird, ist auch eine spirbare Auswirkung auf das Landschaftsbild
nicht zu beflrchten.
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PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Die Bauflachen sind in Gberwiegendem Umfang im derzeit giltigen Flichennutzungsplan
der Gemeinde ausgewiesen.

Gebietskategorie WA - Allgemeines Wohngebiet.

Die o.g. Flachenerweiterung ist mit dem Landratsamt Dachau abgestimmt. Der Flichen-
nutzungsplan wird dieser Erweiterung angepallt (§ 1 Abs. 2 BauGB MaRnahmengesetz).

BESTAND UND PLANUNGSGRUNDLAGEN

Das Plangebiet besteht aus 3 Teilbereichen:

- Teilbereich Nord = nérdlich der Westenstrale

- Teilbereich Mitte = zwischen WestenstraRe und SteinbergstraRe
- Teilbereich Stid = sidlich der Steinbergstrale

Im Bereich des Zwickels zwischen DAH1 / Westenstrae / SteinfeldstraRe (Teilbereich
Mitte) befinden sich einige Wohnhiuser, die erhalten bzw. geringfligig erweitert werden
sollen. Das Lagerhaus an der DAH1 wird aufgelassen; auf diesem Grundstiick sollen
Wohnungen errichtet werden.

Stddstlich der Steinbergstrale und 6stlich der DAH1 grenzt Dorfgebiet - MD an,
nordéstlich der DAH1 Allgemeines Wohngebiet - WA.

Durch den benachbarten landwirtschaftlichen Betrieb auf FI.-Nr. 505 mit der oben bezeich-
neten kinftigen Nutzungsbeschridnkung sind Geruchsemissionen nicht mehr zu erwarten.
Die dort kanftig zuldssigen Larmemissionen werden in beiliegendem Gutachten dargestellt.
Sie fuhren nicht zu einer Stérung des neuen Wohngebietes und erfordern deshalb keine
abwehrenden MalRnahmen bzw. keine vom Plan abweichenden Abstandsbedingungen.

Der Nord- und Sidwestrand des Plangebietes grenzt an die freie Landschaft mit landwirt-
schaftlicher Nutzung an.

Am Westrand des Baugebietes befindet sich eine 20 KV-Elektrofreileitung der IAW, Aus
Grunden der ErschlieBung und der Asthetik soll die Leitung verkabelt werden.

Die nicht bebauten Flachen sind derzeit landwirtschaftlich genutzt. Vorhandene Baum-
strukturen sind im Plan eingetragen; schitzenswerte Gehdlzstrukturen sind von der
Planung nicht betroffen.

Das Gelande ist geneigt. Der Hohenunterschied betrdgt - von Norden nach Siiden
ansteigend - ca. 8,50 m.

Das Baugebiet wurde - bis auf den Erweiterungsbereich - neu vermessen, so daR es
mdglich war, die Planung im M. 1:500 genau auf die Gegebenheiten abzustimmen.

PLANUNG

ErschlieBung

Der Teilbereich Nord wird Gber eine SackstraRe erschlossen, die in einen begriinten Platz
(Wendemadglichkeit) mindet.

Die ErschlieBungsstraRe fir den Teilbereich Mitte schlieRt an die vorbenannte Trasse an
und stellt eine Verbindung zur Steinbergstrale her. Die SteinbergstraRe dient auch als
Zufahrt zu den Feldern.

Im Zuge der beabsichtigten Erweiterung des Baugebietes nach Siiden soll der sidliche
Teilbereich eine mégliche StraBenanbindung offen halten.
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Es ergibt sich damit die Méglichkeit, eventuelle kinftige Baugebiete mit AnschluB an die
Rettenbacher StraRe zu verknipfen. Die relativ enge Ausfahrt Gber die Steinbergstrale
verlére damit an Bedeutung.

Die neuen StraRen sollen verkehrsberuhigt ausgebaut werden und sind als
verkehrsberuhigte Zonen nach der StraBenverkehrsordnung gedacht.

Die WestenstraRe soll im Planbereich zurickgebaut und z.T. verkehrsberuhigt werden. lhre
Einmindung in die DAH1, der Kreuzungspunkt mit der inneren ErschlieRung und die Orts-
einfahrt (Tor 3) sollen z.T. aufgepflastert bzw. verengt werden, um die Geschwindigkeit zu
reduzieren und damit die Sicherheit zu verbessern. (Es handelt sich nur um einzelne
MaRnahmen des verkehrsberuhigten Ausbaues, nicht jedoch um verkehrsberuhigte
Bereiche gemaR StraRenverkehrsordnung.)

Aus diesem Grund ist auch daran gedacht, die Fahrbahn der DAH1 durch Querungshilfen
(zur Bushaltestelle und Mittelinsel Tor 1 am Ortsrand) umzugestalten.

Diese MaRnahmen und die Konzeption der Bushaltestelle sind mit dem von der Gemeinde
im Rahmen des Verkehrskonzeptes fir die Ortskernsanierung nach Stadtebauférderungs-
gesetz beauftragten Verkehrsplanungsbiros Niggl und Partner, Ottobrunn, abgestimmt.

Bauweise und rdumliche ErschlieBung

Am Ortsrand sollen Dachflichen in Erscheinung treten; deshalb sind die Wohnhéuser dort
traufstindig aneinandergereiht.

An der Dachauer StraRe ist die Bauweise ebenfalls traufstindig und - aufgrund der lang-
gestreckten Baukérper, Uberwiegend nach Sidwesten orientiert - larmabweisend geplant.

Es entstehen 4 angerartige begriinte Bereiche im Inneren, an die alle 6ffentlichen Funk-
tionen (Spielplitze, der Kindergarten, Einrichtungen der Kommunikation, der Begegnung
und Erholung) angegliedert werden bzw. beinhaltet sind.

Auch diese &ffentlichen Innenbereiche sollen raumbildend teils traufstindig teils giebel-
stindig gepréagt sein.

Garagen und Wohnhéuser sollen durch einheitliche Gestaltung in landschaftsbezogener
Bauweise (Fassaden, insbesondere die Dacher) das Siedlungsbild pragen.

Der Baukérper des Kindergartens ist als Sonderform denkbar.

Ebenso ist daran gedacht, ein gemeindliches Gebdude mit 2 - 3 WE in Anbindung an den
Kindergarten im Teilbereich Mitte zu errichten.

Die Wohnhiuser sind Gberwiegend erdgeschossig mit Steildach konzipiert, z.T. auch
zweigeschossig mit flacher geneigten Dachern in Anbindung an vorhandene Strukturen.
Auch die Garagen erhalten flachgeneigte Dacher.

Griinordnung
Die Grundstiicke am Ortsrand sollen einen Gringdrtel auf privatem Grund erhaiten.

An der DAH1 wird der vorhandene Pflanzstreifen erhalten. Durch einen zusatzlichen Grin-
streifen mit dichter Naturhecke soll im nérdlichen Teilbereich die Abschirmung verbessert
werden: im Teilbereich Mitte ist dies aus Platzgrinden nicht méglich.

Der Ausbau der verkehrsberuhigten ErschlieBungswege der Angerbereiche und der privaten
ErschlieBungsflichen soll, soweit wie funktionell sinnvoll, nach dkologischen Gesichts-
punkten erfolgen.

Versiegelungen sollen auf ein Minimum begrenzt werden.

Biume, Striaucher, Hecken und Rasen- bzw. Krduterstrukturen sollen den offentlichen und
privaten Raum pragen.
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Die 6ffentlichen Wege erhalten deshalb an den Rindern einen dorfgerechten grinen Saum;
die 6ffentlichen und privaten Stellplitze werden durch Bdume abgegrenzt und somit der
6ffentliche Raum durchgrint und gegliedert.

Baum- und Strauchpflanzungen entsprechend der Plandarstellung und der Textfest-
setzungen sollen nur unter Verwendung einheimischer klimagerechter Arten vorgenommen
werden. Die Pflanzung von Obstgehdlzen ist ausdricklich erwinscht.

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

Am Rand der Siedlung werden dichte Baum- und Heckenpflanzungen festgesetzt (Ortsrand-
eingriinung, Windschutz). Sie sollen zu den AuBenrandern durch niedrige, jedoch auch im
Winter dichte, resistente Pflanzen gesdumt werden und erhdhen sich, entsprechend
abgestuft, nach innen. Dadurch entsteht ein Lebensraum fir vielfdltige Tierarten;
gleichzeitig wird die Verschattung landwirtschaftlicher Nutzflachen in akzeptablen Grenzen
gehalten. Eine Tiefe von mindestens 5,00 m am Ortsrand ist deshalb erforderlich.

Festsetzungen im Einzelnen

Dieser Bebauungsplan enthilt Festsetzungen, nach denen die Art der baulichen Nutzung
(WA), die Lage, Hohenlage und Bauweise der baulichen Anlagen definiert ist (Qualifizierter
Bebauungsplan).

Durch die Festsetzungen Uber die duRere Gestaltung der baulichen Anlagen, die Anpassung
der nicht eingefriedeten Vorgéarten an die Gestaltung der 6ffentlichen Flachen, durch
einheitliche Einfriedungen entlang der &ffentlichen Bereiche sowie durch die Festsetzung
einer {ibergeordneten raumbildenden ErschlieBung und Begrinung soll erreicht werden, daB®
die Wohnsiedlung gestalterisch zur Einheit wird. Damit sollen nachbarschaftliche Beziehun-
gen durch stidtebaulich-architektonische Mittel geférdert werden. Eine Identifikation des
Biirgers mit seinem nidheren Wohnumfeld soll erleichtert werden.

Um die Ausgewogenheit von Planung und Realisierung in Einklang zu bringen, ist es erfor-
derlich, die der Planung zugrundeliegende Wohnstruktur durch entsprechende Festsetzun-
gen Uber die maximal zuldssige Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude zu sichern. Dadurch
bleibt auch gesichert, daR die ErschlieBungsanlagen, die Parkpldtze und Grinflachen richtig
dimensioniert sind.

Grundsitzlich soll auch vermieden werden, daR in dieser Ortsrandlage eine Vielzahl von
Wohneinheiten entstehen.

IMMISSIONSSCHUTZ

An der DAH1 abschirmende, fast geschlossene Bauweise.

Fir die notwendigen Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde auf Verlangen des Land-
ratsamtes Dachau eine schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros Mdohler + Part-
ner angefertigt. Darin wurde durch Berechnungen nachgewiesen, daR die vom Landratsamt
gewiinschte Pegelminderung aus der Dachauer StraRe von 10 dB(A) eine Schallschutzwand
mit einer Héhe von 4,00 m Gber Fahrbahnoberkante erfordert. Aus ortsplanerischer Sicht
ist eine Schallschutzwand entlang der DAH 1 nicht zumutbar. Damit werden die Orien-
tierungswerte der DIN 18005, Schallschutz im Stiddtebau, tags und nachts um bis zu 11
dB(A) tiberschritten. Es sind deshalb MaRnahmen am Objekt vorzusehen (s. E.14).

PLANUNGSZAHLEN (ca.)

Gesamtfliche Geltungsbereich 39.470 gm

abzuglich vorhandene StraBen und Wege
(DAH1, Westenstralle, Steinbergstralle) 7.240 gm
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abziglich vorhandene Grinflache
(Ranken / Bdschung Steinbergstrale)

370 gm

o0
oo
o

Bruttobauland
abziglich Flichen mit bestehendem Baurecht

31.860 gm
5.400 gm

G.6.6

G.6.7

G.6.8

Brutto-Neubauland

davon &ffentl.ErschlieBungs
- u. Grinflichen 5.000gm = 18,9 %

davon Fliche Kindergarten m. Kindergéartner-
Wohnhaus 1.650gm = 6,2 %

26.460 gm

6.650 gm

100 %

25;2 %

G.6.9

G.6.10

Nettowohnbauland neu
Neubauten / Wohneinheiten
9 Ein- bis Zweifamilienhauser
(gem. C.6.6)

46 Doppelhaushilften bzw. Reihenhaus-
einheiten (gem. C.6.6)

3 Reihenhauseinheiten (gem. C.6.5)

1 Mehrfamilienhaus (gem. C.6.5)

19.810 gm

74,8 %

max. 18 WE

46 WE
max. 3 WE

max. 8 WE

G.6.11

G.6.12

G.6.13

G.6.14

G.6.15

peter-02.doc

Neue Wohneinheiten

{(mégliche Wohnhauserweiterungen nicht eingerechnet)

Einwohnerzuwachs
75 WE x 2,5 Personen / WE

Grundflichen - GR - (Neubauten gem C.6.6)
4 EFHx 120 gm = 480 gm

4 EFH x 120 gm = 480 gm

46 DHH x 75 gm = 3.450 gm gesamt

Grundflachenzahl
4.410 gm Grundflichensumm
19.810 gm Grundsticksflaichensumme

max. 75 WE

= geschitzt 188 Personen

Brutto-GeschoRflachen - GF - (Neubéuten gem. C.6.6)

480gmx2 = 960gm
480 gm x 1,65 = 790 gm
3.450 gm x 1,65 = 5.690 gm gesamt
GeschoBflachenzahl

7.740 gm GeschoRflichensumme
19.810 gm Grundsticksflichensumme

4,410 gm GR

0,22 GRZ

7.740 gm GF

0,39 GFZ

Ende der Satzung



