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und Art.23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern diesen Bebauungsplan als
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A. VERFAHRENSHINWEISE

A1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS (52 Abs.1 BauGB)
Der Gemeinderat hat die Aufstellung/Anderung des Bebauungsplanes in seiner Sitzung vom
beschlossen. Der Beschlu® wurde mit Bekanntmachung vom 3. 9€.95 ortsiblich

bekanntgemacht.
A.2 OFFENTLICHE UNTERRICHTUNG UND ANHORUNG (§3 Abs.1 BauGB)  # 24 & 97 - 27. 3
Die &ffentliche Unterrichtung und Anhérung fand vom #54-Jé bis £5. 596 in der
Gemeinde Petershausen statt (Bekanntmachung vom #.#.2é + ).
A9.2.9¥%
A.3 OFFENTLICHE AUSLEGUNG - BURGERBETEILIGUNG (§3 Abs.1 BauGB)

Der vom Gemeinderat gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begrindung
VOMAS. 496 + 4. 2. 97 bis 45.5. Ié- 27-F-F7 in der Gemeinde Petershausen &ffentlich
ausgelegt.

Auf die 6ffentliche Auslegung wurde mit Bekanntmachung vom #.4 36 » «39.2.57
hingewiesen.

Gemeinde Petershausen, 7, #. 87

A.4 SATZUNGSBESCHLUSS (810 BauGB)
Der Gemeinderat hat mit BeschluB vom JA: 7. 3%
Text) als Satzung beschlossen.

Gemeinde Petershausen, . & J7 ...

A.5 GENEHMIGUNG BZW. ANZEIGE (8§11 BauGB i.V.m. §2 der Zustdndigkeitsverordnung zum
Baugesetzbuch vom 07.07.1987)
Das Landratsamt Dachau hat den Bebauungsplan mit Schreiben vom .........ccoevveiiinnnns ,
NE. genehmigt.
bzw.

Vom Landratsamt Dachau wurde mit Schreiben vom ...Ad: ZHeiF ... ,
Nr. 40 /A -% keine Verletzung von Hechtsvorschnf;en,—ﬁe eine Versagung der

Genehmigung nach §6 Abs.2 BauGB rechtfertigen wun;d’e geftbn emacht
FL 9600 A3

Gemeinde Petershausen, ... & : MoF7..........

A.6 BEKANNTMACHUNG (812 BauGB)
Der genehmigte bzw. angezeigte Bebauungsplan wurde mit Begriindung vom
...................................... 1 | 1 [ ORI
offentlich ausgelegt. Genehmigung bzw. Anzeige sind durch Bekanntmachung vom
AT AITE ... ortstblich bekanntgemacht wordem Dgr Bebauunagsplan tri
damit in Kraft.

Gemeinde Petershausen, ...4 7 44: G, 7 DA (" SILI
- 1. Bilrgeynjeister
Ludwig/Gétz

pzieg-02.doc



Gegen diese Bebauungsplananderung wurde vom Landratsamt Dachau mit
Bescheid vom 05.11.1997 Az.. 40/610-4/3 BL960013 nach § 11 Abs. 3 Satz 1
BauGB i.V.m. § 2 Abs. 4 der Zustandigkeitsverordnung im Bauwesen (ZustVBau)
keine Verletzung von Rechtsvorschriften geltend gemacht, die eine Versagung der
Genehmigung nach § 6 Abs. 2 BauGB rechtfertigen wurde.

Dachau, den 10.12.1997
Landratsamt Dachau
LA,

von Bonhorst 24 e,
Oberregiérungsratin |
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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 Berufsausibung freiberuflicher Tatigkeit sind gem. § 13 BauNVO zuldssig.
Als Nebenanlagen i.S.des § 14 Abs. 1 BauNVO auBRerhalb des Bauraumes sind
grundsétzlich zuldssig:

Wischetrocken- und Teppichklopfstangen und nicht Uberdeckte Pergolen;

Spielgeradte und Spielanlagen.

Auf der Parzelle Nr. P 25 ist ein Nebengebaude bis maximal 70 gm auferhalb des
Bauraumes zuldssig.

ZAHL DER WOHNEINHEITEN

Pro Doppelhaushilfte der Parzellen P1 bis P18 ist nur eine Wohneinheit zulassig.

Pro Wohnhaus der Parzellen Nr. P19 bis P25 sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das maximal zuldssige MaR der baulichen Nutzung ist gem. Plan durch die zuldssige Grund-
fliche bezogen auf den abgegrenzten Bereich (Bauraum / Baufenster) in Verbindung mit der
Zah! der Vollgeschosse, der Dachform und der Traufhdhen definiert.

Balkone, Loggien, Erker und Wintergérten bleiben bei der Ermittlung der Grundflache bzw.
der GeschoRfliache nur beziglich der Flichenanteile unberiicksichtigt, die gem. § 23 Abs. 3

BauNVO in geringfigigem Umfang Gber die Baugrenzen hinausragen durfen.

Eine Uberschreitung der Grundflaiche um mehr als 50 % (8 19 Abs. 4 BauNVQ) ist nur
dann zuldssig, wenn sich dies durch Bertcksichtigung 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

Die Hohenlage der Gebiude und Freianlagen ist gem. Planzeichnung festgesetzt; u.U. sich
daraus ergebende Abgrabungen und Aufschittungen sind verbindlich.
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Sofern sich im Zuge der Projektplanung beim Ausbau der 6ffentlichen bzw. 6ffentlich ge-
widmeten StraBen und Wege notwendige Anderungen in Bezug auf die im Plan festge-
setzten Hdhen ergeben sollten, sind die Héhenlagen - auch der anschlieRenden Bereiche
und Gebédude - entsprechend anzupassen.

WANDHOQOHE
Die im Plan dargestellten Wandhéhen sind verbindlich fir die Neubauten.
Untergeordnete Anbauten kénnen auch in geringerer Wandhdéhe ausgefihrt werden.

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

Zusammengebaute Geb3dude, Nebengebdude und Garagen mussen jeweils in gleicher
Wandhdhe ausgefliihrt werden.

BAUWEISE / ABSTANDSFLACHEN
Es ist offene Bauweise festgesetzt.

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

DACHGESTALTUNG

Dachform grundsiatzlich symmetrisches Satteldach, Firstrichtung parallel zur langeren
Gebaudeseite.

Garagen, die angebaut an die Wohngebiude dargestellt sind, erhalten zum Gebdude
ansteigendes Pultdach.

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

Dachneigung Hauptbaukdrper
42 Grad verbindlich festgesetzt fir alle Wohngebdude ID.

Dachneigung freistehende Garagen und Nebengebdude maximal 23 Grad.

Die Dachneigung von giebelseitig an die Hauptgebdude angebauten Garagen, deren First-
richtung parallel zur Traufe des Hauptgeb3udes verlduft, ist identisch mit der Dachneigung
des Hauptdaches auszufihren,

Die Dicher von Anbauten und untergeordneten Bauteilen sind als angelehnte Pultddcher
mit bis zu 23 Grad Neigung zuléssig.
Flachdacher kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Dachiiberstinde dirfen am Ortgang der Wohngebdude maximal 30 cm, an der Traufe maxi-
mal 60 cm betragen. Ein gréRerer Dachlberstand an einer Traufseite ist nur in Verbindung
mit einer Sdulenkonstruktion maglich.

Bei den flachgeneigten Diachern der Anbauten und untergeordneten Bauteile sind Dachuber-
stidnde von mehr als 60 cm zuldssig.

Dachgauben sind ab 35 Grad Dachneigung zul3dssig; bei den Dichern mit flacherer Neigung
sind Dachgauben nicht zuldssig. Die Breite der Einzelgaube kann maximal 1,50 m betragen.
Gaubenhdhe maximal 2,50 m Uber FuBbodenaoberkante. Ausnahmen bis 2,50 m Breite und
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groRere Hohe flr Gauben kdnnen gestattet werden, wenn keine Beeintrachtigung der
Gestaltung sowie eines ausreichenden Brandschutzes zu beflirchten ist.

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

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

Zwerchgiebel sind nicht zul3ssig.

Liegende Dachflachenfenster (gemeint sind nicht Glasdicher) sind auf den Wohngebiuden
bis zu einer maximalen Breite von 0,80 m zuldssig, jedoch maximal 2 Fenster pro Dach-
fliche. Auf Garagen und Nebengeb3uden sind liegende Dachflachenfenster Gber 0,50 gm
nicht zuldssig.

Der Einbau von Glasdichern und Sonnenkollektoren ist auf Verlangen der Gemeinde mit der
Bauaufsichtsbehdrde abzustimmen. Gestalterisch abgestimmte Anordnung, zusammen-
gefal3t 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 gestért wird.

Als Materialien fur die Dacheindeckung sind zul3ssig:

. braunrote bis rote Ziegeldacher fir Hauptgebdude und Garagen;
. Glasdéacher;
. Blechdécher fur die flachgedeckten Anbauten, Nebengebiude und untergeordneten

Bauteile. Zuldssig sind naturbelassene Kupfer- oder Zinkdicher oder Blechdicher mit
Farbanstrich. :

ZUSATZLICHE GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

Zusammenhangende Gebdude und Gebdudegruppen 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 (iber
groBere Flichen;
grobe Struktur- oder Zierputze;
Imitate;
Kunststoffverkleidungen.

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

Anbauten / Untergeordnete Bauteile:

Vorgezogene Gberdachungen untergeordener Bauteile wie Balkon-, Terrassen- oder
Eingangslberdachungen etc. sind in leichten Konstruktionen und AuRenwand-
verkleidungen, z.B. Holz, Stahl, Glas, dinne Betonplatten auszufiihren. Auskragende
massive Betonplatten und -balken sowie massive Balkonbristungen etc. sind nicht
zuldssig.

Nebengebaude sind grundsatzlich in Holz, Metall oder Glas auszufihren. Ein ausreichender
Brandschutz ist zu gewahrleisten.

Wintergérten

Wintergarten aus Stahl-/Glaskonstruktionen bzw. Holz-/Glaskonstruktionen sind grundséitz-
lich bis zu einer Bruttogrundfliche von max. 10 gm auch auRerhalb des Bauraumes
zuldssig. Bei Holz-/Glaskonstruktionen insbesondere missen duRerst schlanke Bauteile
verwendet werden.
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Sichtschutzwande

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 masssen fur alle Hauser einer zusammenhingenden Gruppe einheitlich
ausgebildet werden.

Pergolen

Sofern im Plan nicht ausdriicklich dargestelit, kdnnen Pergolen mit einer Fliche von bis zu
20 gm in Verbindung mit den Sichtschutzwénden erstellt werden. Sie darfen nicht Gber-
dacht werden.

Ausnahmen von den Gestaltungsvorschriften dieser Satzung

Sie sind méglich, wenn dadurch eine gute abweichende architektonische Ldsung ermd&g-
licht wird. Sie bedirfen der Zustimmung der Gemeinde. Ein besonders strenger Malstab ist
bei der Beurteilung anzulegen. Ein Rechtsanspruch besteht nicht.

KFZ-STELLPLATZE UND GARAGEN

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

ERSCHLIESSUNGSFLACHEN / BEFESTIGTE FLACHEN

Die innere Gliederung der im Eigentum der Gemeinde stehenden &ffentlichen Verkehrs- und
Grinflichen liegt im Ermessen der Gemeinde; Veranderungen - auch entgegen Darstel-
lungen des Bebauungsplanes kénnen ohne formliches Verfahren jederzeit vorgenommen
werden.

Alle &ffentlichen und privaten ErschlieBungsflachen, Stellpldtze und und sonstige befestigte
Flachen sind soweit wie mdglich versickerungsfahig herzustellen. Versiegelte Flichen sind
auf ein Mindestmalf zu beschranken.

EINFRIEDUNGEN

Die in der Planzeichnung dargesteliten Einfriedungen als Abgrenzungen zu den 6ffentlichen
Bereichen sind verbindlich festgesetzt; sie sind ausschlieBlich als offene, senkrecht ge-
schalte Halbrundholz-Staketenzdune auszubilden.

Zulassig sind Sockel, die dem Geldnde (straRenseitig) folgen bis zu maximal 5 cm Hohe
iber Hinterkante Gehweg bzw. StraBenbereichsflache.

Vorgartenbereiche ohne Einfriedungssignum im Plan dirfen ausdriicklich nicht eingefriedet
werden.

Alle sonstigen Bereiche kénnen eingefriedet werden; Bedingung ist ein durchgdngiges
Gestaltungskonzept. Zuldssig sind zinkgraue hinterpflanzte Maschendrahtzdune, verzinkte
Metallzaune und Holzziune, Kunststoffzdune bzw. kunststoffummantelte Metallzdune sind
aus gestalterischen Grinden nicht zuldssig.

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

IMMISSIONSSCHUTZ

Keine Festsetzung erforderlich.
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VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

Die Standorte fir Abfallbehilter sind in die Gebiude, Nebengebdude, Garagen oder Einfrie-
dungen zu integrieren, sofern sie nicht im Plan ausdriicklich dargestellt sind. Restmdill- und
Wertstoff-Sammelanlagen, die nicht in bauliche Anlagen integriert werden kénnen, sind
durch BegrinungsmaBnahmen unauffillig einzufigen. Nachweis im Freiflachengestaltungs-
plan wird gefordert.

Die Verteilerschrianke der Elektroversorgung sind in die Einfriedungen zu integrieren.

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung bzw. Bezug an die 6ffentliche Wasser-
versorgung bzw. Abwasserbeseitigungsanlage (Trennsystem) anzuschlieRen.
Niederschlagswasser ist so weit wie méglich auf den Baugrundstiicken breitflachig zu
versickern.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

GRUNORDNUNG

Die das Baugebiet gliedernden und im Plan dargestellten Gringurtel und Alleen sind als
Ubergeordnete Strukturmerkmale schematisch verbindlich festgesetzt.

Biume auf Privatgrunsticken:

Pro angefangene 250 qm Grundsticksflache sind mindestens 1 groRkroniger Laubbaum
oder alternativ 2 kleinkronige Laubbdume oder Obstbdume zu pflanzen und zu erhalten. Die
Bdume in der Ortsrandeingrinung werden angerechnet.

Pflanzstruktur der Gringdartel:

Biume gem. E.17.2 / 17.4 sowie Strducher gemaR E. 17.5. Pflanzdichte 80 x 80 c¢m, auf
einer Flache von mindestens 60 % der mit Planzeichen C.22 schematisch dargesteliten
Gringirtel. Mindeststammumfang der groRBkronigen Arten 18 - 20 cm, 3 x verpflanzt.

Baumarten

Es sind Baumarten zu wahlen, die der potentiellen natlrlichen Vegetation des Landschafts-
gefiiges entsprechen. Zuséatzlich zu diesen Forderungen ist die Umweltvertraglichkeit der
jeweiligen Art zu beachten. Besonders von diesem Aspekt kann die Artenwahl beeinflu3t
werden, wobei gegebenenfalls auf besonders widerstandsfahige, aber nicht heimische
Arten zurlckgegriffen werden kann. In den 6ffentlichen StraRen und Wegen sollen blihen-
de Baumarten u.U. unterschiedlicher VegetationsgroRe 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 Gehélze zu verwenden, die punktuell mit
Ziergehdlzen erganzt werden kénnen.

Folgende Arten werden vorgeschlagen:

Hasel, Heckenrose, Heckenkirsche, Holler, WeiRdorn, Schlehe, wolliger Schneeball,
Hartriegel etc.;

Die Pflanzung von Koniferenhecken ist nicht zuldssig.

Baumreihen und Alleen innerhalb zusammengehdriger Bereiche bestehen jeweils aus einer
Baumart.
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Die Bepflanzungen haben Abstdnde zu Nachbargrundstiicken nach Art. 47 ff des
Ausfihrungsgesetzes zum Bargerlichen Gesetzbuch einzuhalten.

Der am siidlichen Rand von Parzelle 25 befindliche Ranken mit Eichenjungwuchs ist zu
erhalten.

Mit den erforderlichen Bauantragsunterlagen ist bei der Gemeinde ein Freiflachen-
gestaltungsplan einzureichen.

HINWEISE DURCH TEXT

Verwendete Planunterlagen

CAD-Zeichnung digitalisiert auf der Grundlage einer Neuvermessung des Ingenieurbiros
Neumeier / Nevries, Karlfeld. Die Bereiche auBerhalb 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, dal jeder Eigen-
timer verpflichtet ist, Altlasten eigenverantwortlich festzustellen und Verdachtsflachen
gafs. 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.

Immissionsschutz

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

Schornsteine darfen nur so angeordnet werden, daR sie in Firstndhe liegen und Gber First
der Wohngebiude minden. Sie dirfen nicht Uberdacht werden.

Wegen des geringen Abstandes und der Héhendifferenz der beiden Hauser zueinander ist
beim Haus auf P23 § 5a Abs.3 FeuV (Verordnung Gber Feuerungsanlagen und Heizrdume)
zu beachten.

BEGRUNDUNG
PRAAMBEL ZUR 1. ANDERUNG

Von der vorliegenden 1. Anderung betroffen sind die Parzellen P19 bis P24. Es wurden
anstatt von Doppelhdusern Einzelhduser konzipiert. Dies ist aufgrund der ParzellengroRe
von ca. 700 gm und 750 gm vertretbar. Weitere Anderungen wurden nicht vorgenommen.
Die folgende Begriindung des Gesamtplanes ist unverandert, lediglich die Planungszahlen
wurden angepafdt.

ANLASS DER PLANUNG

Die Parzellen im mittleren Planbereich (9 Doppelhduser) einschl. der ausgewiesenen
dffentlichen Granflache befinden sich im Gemeindebesitz. Damit ergibt sich die Méglichkeit,
preisgiinstigen Baugrund far Einheimische bereitzustellen und somit dem dringenden Bedarf
in kurzer Zeit abzuhelfen.
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PLANUNGSRECHTLICHE UND STRUKTURELLE
VORAUSSETZUNGEN

Im gultigen Flachennutzungsplan sind lediglich die Parzellen an der BergstraRBe ausgewiesen
(WA).

Am 13.05.1993 fand ein Lokaltermin zwischen der Regierung, Landratsamt, Planer und
Gemeinde statt, um die gesamte Problematik an Ort und Stelle zu beraten. Dabei wurden
die abwigenden Gesichtspunkte gegenibergestellt:

a) Auswirkung auf das Landschaftsbild;

b) Gesichtspunkte der Angliederung an den Ort;

¢) Schaffung von erschwinglichem Bauland far Ortsansissige (Die Flachen sind zum
iberwiegenden Teil Gemeindegrund).

Unter Wirdigung der genannten Gesichtspunkte erklarten sich Regierung und Landratsamt
bereit, ihre Bedenken zuriickzustellen.Die Eingliederung in das Landschaftsbild ist zu
verbessern durch Absenken des Baugeldndes, so daB die Gebiude zur Landschaft hin im
wesentlichen nur durch ihre Dachflachen in Erscheinung treten.

Der Flichennutzungsplan wir im Zuge der anstehenden Anderung dieser Planung angepaft.
BESTAND UND PLANUNGSGRUNDLAGEN

Das geneigte Gelande (ca. 8 m Héhenunterschied) ist unbebaut.

Schitzenswerte Gehdlzstrukturen sind von der Planung nicht betroffen.

Die benachbarten Baugebiete sind WA; im angrenzenden Plangebiet Ziegelberg | sind die
Parzelle FI.Nr. 1422 und 1423 noch unbebaut.
Stsrende landwirtschaftliche Betriebe in der Nachbarschaft sind nicht vorhanden.

Der Westrand des Plangebietes grenzt an die freie Landschaft mit land- und
forstwirtschaftlicher Nutzung an.

Einbindung in die Landschaft

Von Suden her ist der Ort Ziegelberg aufgrund seiner topografischen Lage bereits sichtbar,
die Neuausweisung dndert daran nichts.

Von Westen her gesehen wird die Siedlung neu in Erscheinung treten (sowohl im Falle
einer alternativen einzeiligen, wie auch bei der dargestellten zweizeiligen Bebauung).
Deshalb ist eine wirkungsvolle Ortsrandeingrinung erforderlich mit Abtrag der
Geliandekuppe und Absenken des Baugeldndes.

PLANUNG

ERSCHLIESSUNG

Der mittlere Teilbereich soll Gber eine verkehrsberuhigte Spange im AnschluB an die
vorhandenen auszubauenden Feldwege erschlossen werden.

Die Doppelhaushélfte P 24 erhdlt ErschlieBung tber einen Privatweg mit offentlicher
Widmunag.

BAUWEISE UND RAUMLICHE GESTALTUNG

Am Ortsrand sollen Dachflichen in Erscheinung treten, deshalb sind die Wohnhauser dort
traufstandig aneinandergereiht.

Die zweizeilige Bebauung des mittleren Planbereiches ist raumlich zu einer Baugruppe
zusammengefalt, deren Struktur und Rhythmus sich aus dem System der Elemente Haus,
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Garage und Baum ergibt: Der Weg ist im Bereich der Garagen jeweils zu einem kleinen
Platz aufgeweitet, auf dem sich vielfdltige Funktionen abspielen kénnen.

Dabei soll der unmittelbare Garagenvorplatz im privaten, der Wohnweg im Gemeinde-
eigentum stehen; eine gestalterische Abstimmung ist erforderlich und im Bebauungsplan
geregelt.

Die Wohnhiauser und Garagen sollen durch einheitliche Gestaltung in landschaftsbezogener
Bauweise das Siedlungsbild erganzen.

GRUNORDNUNG
Die Grundstiicke am Ortsrand sollen einen dichten Granggrtel auf privatem Grund erhalten.

Der Ausbau der verkehrsberuhigten ErschlieBungswege und der privaten
ErschlieBungsflichen soll, soweit wie funktionell sinnvoll, nach 6kologischen
Gesichtspunkten erfolgen.

Versiegelungen sollen auf ein Minimum begrenzt werden.

Biume, Straucher, Hecken und Rasen- bzw. Krauterstrukturen sollen den 6ffentlichen und
privaten Raum pragen.

Die dffentlichen Wege erhalten deshalb an den Réndern einen dorfgerechten griinen Saum;
die 6ffentlichen und privaten Stellplatze werden durch Bdume abgegrenzt und somit der
&ffentliche Raum durchgrint und gegliedert.

Baum- und Strauchpflanzungen entsprechend der Plandarstellung und den noch zu
treffenden Textfestsetzungen sollen nur unter Verwendung einheimischer klimagerechter
Arten vorgenommen werden. Die Pflanzung von Obstgehdlzen ist ausdricklich erwinscht.
Nadelgehdlze, insbesondere Thuja-Hecken sollen vermieden werden, weil sie nicht zum
Ortsbild passen.

Am Rand der Siedlung werden dichte Baum- und Heckenpflanzungen festgesetzt
(Ortsrandeingriinung, Windschutz). Sie sollen zu den AuRenriandern 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
des Pflanzgirtels von mindestens 5 m bis 7.5 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 duBere Gestaltung der baulichen Anlagen, die Anpassung
der nicht eingefriedeten Vorgéarten an die Gestaltung der &ffentlichen Flachen, durch
einheitliche Einfriedungen entlang der &ffentlichen Bereiche sowie durch die Festsetzung
einer tibergeordneten raumbildenden ErschlieBung und Begriinung soll erreicht werden, dal
die Wohnsiedlung gestalterisch zur Einheit wird. Damit sollen nachbarschaftliche
Beziehungen durch stadtebaulich-architektonische Mittel gefordert werden. Eine
Identifikation des Birgers mit seinem n3heren Wohnumfeld soll erleichtert werden.

Um die Ausgewogenheit von Planung und Realisierung in Einklang zu bringen, ist es
erforderlich, die der Planung zugrunde liegende Wohnstruktur durch entsprechende
Festsetzunten tber die maximal zuldssige Zahl der Wohneinheiten pro Gebiude zu sichern.
Dadurch bleibt auch gesichert, daR die ErschlieBungsanlagen, die Parkplatze und
Granflichen richtig dimensioniert sind.

Grundsitzlich soll auch vermieden werden, daR in dieser Ortsrandlage eine Vielzahl von
Wohneinheiten entsteht.
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PLANUNGSZAHLEN
Planungsumgriff insgesamt
Offentliche Grinflachen

Offentliche ErschlieBungsflachen
(davon Eigentimerweg ca. 52 qm)

Nettowohnbauland
Grundfliche insgesamt zuldssig
GRZ im Durchschnitt
2.050
12.180
GeschoRflache insgesamt zuldssig (Ansatz GR x 2.0)
GFZ im Durchschnitt
4.100
12.180
Wohneinheiten (Ansatz: 2 WE/EFH)

Einwohnerzuwachs {(Ansatz: 3 E/WE)

ca. 17.860 gm
ca. 3.215 gm

ca. 2.466 gm

ca. 12.180 gm

ca. 2.050 gm

GRZ = 0.17

ca. 4.100 gm

GFZ = 0.34
ca. 28 WE

ca. 84 Einwohner

Ende



