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PLANZEICHNUNG s. Anlage Plan
FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN s. Aniage Plan
HINWEISE DURCH PLANZEICHEN s. Anlage Plan

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Aligemeines Wohngebiet - WA,
Ausnahmen gem. § 4 Abs.3 Nr.2, 4 und 5 BauNVO sind nicht zulassig.

Nebenanlagen:
AuRerhalb von Vorgarten mit einer Tiefe von weniger als 6 m und der Bereiche mit
Einfriedungsverbot sind zuldssig:
« Gartenhauser, Wintergarten und Gewachshauser bis 10 gm Grundflache und 2,50 m
Firsthohe,
o Terrassenuberdachungen, Vordacher bis 15 gm Grundflache;
Waschetrocken- und Teppichklopfstangen, offene Pergolen, Sichtschutzwande bis zu
e 2 mHohe und 3 m Lange und Spielgerate.

BAUWEISE

Offene Bauweise
Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

ZAHL DER WOHNEINHEITEN

Pro Einzelhaus sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.
Pro Doppelhaushalfte ist nur 1 Wohneinheit zulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Vorbauten auRerhalb der Bauraume sind nur fir Einzelhauser zulassig, jeweils bis zu einer
maximalen GréRe von 10 gm und maximal 1/3 der Gebaudelange.

HOHENLAGE DER GEBAUDE

Die Oberkante StraRenrand mittig vor dem Wohngebaude — das ist in der Regel die Grenzlinie
zwischen 2 Doppelhaushalften — ist Bezugspunkt fur die Oberkante des RohfuBbodens im
Erdgeschof3. Die Oberkante des RohfuRbodens darf maximal 30 cm tber der Hohe des vor dem
Gebaude vorbeifihrenden StraRenrandes liegen.

Zusammengebaute Wohngebaude, Garagen und Nebengebaude mussen auf gleicher Hohe
liegen.

Ergeben sich Konflikte mit den festgesetzten Hohen fiir Gebaude und Stralten, sind diese der
Bauaufsichtsbehérde anzuzeigen. Abweichungen bedurfen deren Zustimmung.

WANDHOHE

Wandhohe Garagen gemessen von OK Rohfuboden bis OK Dach Traufseite Auienwand
hoéchstens:

e Garagen 3,00m

e Gartenhauser 2,30 m.
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DACHER

Dacher von Garagen und Nebengeb&uden sowie von sonstigen erdgeschossigen Anbauten an
die Wohngebaude sind als Sattel- oder Pultd&cher mit 23 Grad Dachneigung auszu-fiihren.
Alternativ sind Flachdacher zulassig.

Zusammengebaute Wohngebaude, Garagen und Nebengeb&ude miissen gleiche Dachform,
Dachneigung und Dachdeckung ohne Héhenversatz aufweisen.

Dachuberstande:

am Ortgang max. 30 cm,

an der Traufe max. 60 cm.

Dachaufbauten, Dachgauben und Dacheinschnitte sind nicht zul&ssig.

Liegende Dachflachenfenster (pro Dachflache):

Hauptgebaude Einzelhaus max. 2 Fenster. Doppelhaushalfte max. 1 Fenster. Bei Garagen und
Nebengeb&uden max. 0,5 gm.

ZUSATZLICHE GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

Geneigte Dacher der Hauptgebaude und Garagen rote bis braunrote Platten.
Glas- und Blechdacher nur fur untergeordnete . Teile der Hauptdacher.

Fassaden verputzt oder holzverkleidet.
KFZ-STELLPLATZE UND GARAGEN

Soweit im Plan nicht anders dargestellt, sind Stellplatze und Garagen nach den zum Zeitpunkt
der Antragstellung geltenden Stellplatzrichtlinien der Gemeinde auszufiihren.

Zuséatzliche Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstl'.'lcksflachen_
Zusatzliche Stellplatze nur in den Bereichen mit Einfriedungsverbot.
Kellergaragen unzulassig.

Stellplatze sind stets in wasserdurchldssiger Bauweise auszufuhren.
EINFRIEDUNGEN

An den o&ffentlichen Flachen senkrechte, offene Holzlattenzaune, Héhe 1,20 m, Sockel max. 10
cm Uber Hinterkante Gehweg.

Innerhalb der Baugrundstiicke auch hinterpflanzte Machendrahtzdune, Hohe max. 1,20 m,
Sockel nicht zul&ssig.

VERSORGUNG UND ENTSORGUNG
Milltonnen sind in Gebaude oder Einfriedungen zu integrieren oder einzugriinen.
IMMISSIONSSCHUTZ

Dachflachen von Wohnraumen, die der Bahn zugewandt sind, mussen ein bewertetes
Schalldammal von mindestens 35 dB aufweisen.

Fenster von Schlafraumen, die der Bahn zugewandt sind (Sud- und Ostseiten), missen die
Schallschutzklasse 3 nach VDI 2719 aufweisen. Dies gilt auch in Verbindung mit Rolladen.
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FREIFLACHENGESTALTUNG /GRUNORDNUNG

Offentliche und private Grunflachen sind mit resistenten, standortgerechten, moglichst
heimischen Strauchern und Laubbdumen zu bepflanzen.

Pro angefangene 250 gm Grundsticksflache sind mindestens 1 groftkroniger Laubbaum oder
alternativ 2 Obstb&ume zu pflanzen und zu erhalten.

Folgende Arten werden vorgeschlagen:

GrofRkronige Laubbaume:

Berg- und Spitzahorn, Esche, Ulme Eiche, Linde, Vogelkirsche, Birke, Roterle, Kastanie etc.;
Kleinkronige Laubbaume:

Eberesche, Hainbuche, Obstbaume etc.;

Straucher:

Hasel, Heckenkirsche, Holler, Weiltdorn, Schiehe, wolliger Schneeball, Hartriegel, Liguster,
Pfaffenhutchen, Hundsrose etc..

Karniferenhecken sind nicht zulassig.

HINWEISE DURCH TEXT

Verwendete Planunterlagen:
CAD-Zeichnung auf der Kartengrundlage des VVermessungsamtes Dachau.

Altlasten sind nach Aktenlage nicht bekannt. Es wird darauf hingewiesen, dal} jeder Eigentumer
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.

IMMISSIONSSCHUTZ

Landwirtschaft

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

Bahnlinie

Es kann trotz der genannten / festgesetzten Schallschutzmalinahmen zu Larmbeeintrachti-
gungen durch den Bahnverkehr kommen; so kann trotz der in Ziff. E.12 genannten Manahmen
die Larmbeeintrachtigung bis zu 55 dB(A) nachts betragen.

Kellerschachte bzw. Kellerabgange sind so hoch anzuordnen, daft die Keller auch bei langerem
Starkregen nicht Uberflutet werden.

Niederschlagswasser ist auf den Grundsticken zu versickern oder bei wasserundurchlassigem
Untergrund in Zisternen zu sammeln. Sickerschachte und / oder Zisternen kénnen u.U. in
Abstimmung mit der Gemeinde mit einem Notuberlauf an die Kanalisation angeschlossen
werden.

BEGRUNDUNG

ANLASS DER PLANUNG
Offentliches Interesse zur Sicherung einer stadtebaulichen Ordnung auf den fir eine
Neubebauung und Parzellierung vorgesehenen Baugrundstucken.
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PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Die Planung ist aus dem mit Bescheid vom 20.02.1989 Nr. 420-4621.1-DAH-10-1 von der
Regierung von Oberbayern genehmigten Flachennutzungsplan entwickelt.

Im Flachennutzungsplan ist WA dargestellt; das westlich angrenzend aullerhalb des
Geltungsbereiches dargestellte Plangebiet "Asbach la" i.d.F. vom 27.09.1990 ist rechtskraftig
festgesetzt.

BISHERIGES VERFAHREN

Im Zeitraum 1990 - 1993 wurde fur das Baugebiet ein Bebauungsplanverfahren begonnen.
Diese Planung - letzte Fassung 18.03.1993 - (ahnliche Struktur, 8 Einzelhauser) wurde nicht
rechtskraftig.

Auf dieser Grundlage wurde

- auf Parzelle 206/6 ein Wohnhaus E+1+D mit Doppelgarage errichtet, als Austragshaus
fur das Anwesen FI.-Nr. 35;

- auf Parzelle 202/1 / éstlicher Teilbereich ein Wohnhaus E+D mit Doppelgarage errichtet.

Im November 1995 wurde eine Ausbauplanung fur die ErschlieBungsstrafle erstellt (Inge-
nieurbiro Nevries und Neumeier) mit einer durchgangig projektierten StralRenbreite von 6 m und
Wendehammer fur die ErschlieBung des neuen Wohnhauses auf Fi.-Nr. 202/1 / &stl.
Teilbereich.

BESTANDSBEWERTUNG
Bestandskartierung siehe Teil A.

Das Gelande ist unbebaut; alle relevanten Spartentrassen sind im kunftigen Strallenraum
installiert.

Derzeit noch landwirtschaftliche Nutzung.

Baume und Straucher:

Die ¢stliche Pappelreihe ist Uberaltert und stellt ein Sicherheitsrisiko dar. Sie soll entfernt
werden. Die vorhandenen Obstbaume sind z.T. ebenfalls Uberaltert; z.T. handelt es sich um
unbedeutende Neubestande, die nach verhaltnisgerechter Abwagung nicht als Planungsan-satz
geeignet sind. Die vorhandenen Fichten sind im kunftigen Wohngebiet nicht erhaltenswert. Die
Buchenhecke am Rand von FI.-Nr. 206/4 ist grundsatzlich erhaltenswert, steht jedoch aufgrund
der geringflgigen okologischen Bedeutung zur Disposition.

IMMISSIONSSCHUTZ

Der landwirtschaftiche Betrieb FI.-Nr. 35 entsendet Geruchs- und La&rmemissionen, deren
Einwirkung auf die Bauflachen mit Festsetzung als WA oder Ml im zulassigen Rahmen sind.

Bahnlarm

Durch die ca. 140 m entfernte Bahnlinie treten nachts Larmpegel von 55 dB (A) auf. Das
bedeutet, daR fur das gesamte Baugebiet (WA) mit einer Uberschreitung von 7 dB (A) zu
rechnen ist. Somit sind Festsetzungen fur passive MalRnahmen zur Verbesserung der
Larmabweisung durch die Gebaudehllfiachen erforderlich.

PLANUNGSKONZEPTION

ErschlielRung

ErschlieBungstrasse und Héhenkonzeption aus der vorhandenen Stralendetailplanung wurden
unverandert ibernommen mit Ausnahme der dstlichen Einmindungskurve zum Wiesenweg.
Diese Ausrundung ist entbehrlich; eine Anfahrt fir LKW, Mull- und Rettungsfahrzeuge ist mit der
westlichen Ausrundung gegeben. Die ErschlieRungsstralle soll als Wohnweg ausgebildet
werden und mittel- bis langfristig nach Stiden einen weiteren Anschluf? an das Strallennetz
erhalten.

Die urspriinglich geplante FuBwegeverbindung in das Baugebiet "Asbach Ia" wird nicht mehr
weiter verfolgt, da sie nach Auffassung der Gemeinde entbehrlich ist.
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Insgesamt wurde die ErschlieRungskonzeption nach dem Grundsatz der duRersten Sparsamkeit
vorgenommen.

Bebauung

Anstelle der urspringlich geplanten Einzelhduser wurden Doppelhduser bzw.
Zweifamilienhauser geplant nach dem Grundsatz flachensparender Ausweisung von
Neubauland. Dadurch soll einer Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt werden.
Bauweise:

E+1 wie die vorhandenen Gebaude am Wiesenweg und Bruckweg, jedoch mit relativ flach
geneigten D&chern. Ein Dachausbau ist - nicht zuletzt auch aus Immissionsschutzgriinden -
nicht zulassig.

Die Garagen sind strallennah konzipiert mit Ausnahme der Garage fur die Parzelle P08; hier
wurde die rickwartige Lage bevorzugt zur Schonung der stdwestlichen Gartenflachen.

Grundflachenzahl § 19 Abs.4 BauNVO

Aufgrund der knapp bemessenen Wohngebaudegrundflachen ergibt sich fur P06 eine
Uberschreitung der Grundflachengrenze nach § 19 Abs.4 BauNVO. Die gesetzliche
Obergrenze von GRZ 0,8 wird jedoch nicht erreicht.

Grunordnung

Die im Ortsgeflige von Asbach liegenden Bauflachen werden derzeitlich landwirtschaftlich
genutzt und haben keine naturschutzrelevante Bedeutung; erhaltenswerte Naturbestéande sind
nicht vorhanden. Den Belangen der Landschaftspflege und des Naturschutzes wird im Rahmen
der planerischen Festsetzungen des eingearbeiteten Grunordnungsplanes ausreichend
Rechnung getragen; weitergehende Mallnahmen waren unverhaltnismanig.

Baum- und Strauchpflanzungen entsprechend der Plandarstellung und der Textfestsetzungen
sollen nur unter Verwendung einheimischer klimagerechter Arten vorgenommen werden. Die
Pflanzung von Obstgehdlzen ist ausdricklich erwlnscht. Nadelgehélze, insbesondere Thuja-
Hecken, sollen vermieden werden, weil sie nicht ins Ortsbild passen.

FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Fur den Bebauungsplanentwurf wurden Festsetzungen erarbeitet, nach denen die Art und das
Mal der baulichen Nutzung, die Lage, Héhenlage und Bauweise der baulichen Anlagen
definiert ist (sog. "qualifizierter Bebauungsplan").

Durch die Festsetzungen Uber die aullere Gestaltung der baulichen Anlagen, die Anpassung
der nicht eingefriedeten Vorgarten an die Gestaltung der &ffentlichen Flachen, durch einheitliche
Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Bereiche sowie durch die Festsetzung einer
Ubergeordneten raumbildenden ErschlieBung und Begrtnung soll erreicht werden, dal} die
Wohnsiedlung gestalterisch zur Einheit wird. Damit sollen nachbarschaftliche Beziehungen
durch stadtebaulich - architektonische Mittel gefordert werden. Eine Identifikation des Biirgers
mit seinem n&heren 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
Festsetzungen Uber die maximal zuldssige Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude zu sichern.
Dadurch bleibt auch gewahrleistet, dal die Erschlieungsaniagen, die Parkplatze und
Grunflachen richtig dimensioniert sind.

Grundsatzlich soll auch vermieden werden, dal in dieser Ortsrandlage eine Vielzahl von
Wohneinheiten entsteht.

PLANVERWIRKLICHUNG UND FOLGEVERFAHREN

Zur Durchfuhrung der Planung ist eine Baulandumlegung erforderlich.
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PLANUNGSZAHLEN

Gesamtflache Geltungsbereich

Parzellen P01 - P12

Offentliche ErschlieBungsflachen

Grundflachen insgesamt
Grundflachenzanhl 984 : 3.477 =
Geschof¥flache insgesamt
Geschofflachenzahl 1.968:3.477 =
Anzahl der Wohneinheiten

Einwohnerzuwachs
Ansatz 2,5 E/WE

4.088 gm
(100 %)

3.477 gm
(85 %)

611 gm
(15 %)

984 gm
0,28 GRZ
1.8968 gm
0,56 GF2

12 WE

30 Personer
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VERFAHRENSVERMERKE

AufstellungsbeschluR (§ 2 Abs.1 BauGB):

Der Gemeinderat hat die Aufstellung / Anderung des Bebauungsplanes in seiner Sitzung
vom“{€1.87. . beschlossen.

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

Die 6ffentliche Unterrichtung und Anhérung fand am .............. 1 TP
statt (Bekanntmachung vom .......... ).

b.) Anhérung der Triger 6ffentlicher Belange (8§ 4 Abs.1 BauGB):

Die Anhérung der Tréager &ffentlicher Belange fand in der Zeit vom ﬂgg ‘V- bis
ZEOZEZ. statt.

Offentliche Auslequng - Biirgerbeteiligung (§ 3 Abs.2 BauGB):

vom*39Z 99 bis%04.99.. in Gem. Yerwallvag | offentlich ausgelegt. Auf die
offentliche Auslegung wurde mit Bekanntmachung vom CIr g9 hingewiesen.

Blrgermeister

Ggf. erneute 6ffentliche Auslegung (en) nach § 3 Abs.3 BauGB.
24.07.2000 k.5 2-9--64-’-.&6"05’

SatzungsbeschluR (§10 BauGB):

Text) als Satzung beschlossen.

-

Gemeinde ’2”@*-‘/’”"05“ ........

..........................

Blrgermeister

Genehmigung (§ 10 BauGB i.V.m. § 2 Abs.3 der Zustindigkeitsverordnung im Bauwesen -
ZustVBau - vom 01.01.1998):

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

bzw. bei (Noch-) Fallen nach bisheriger Rechtslage (§ 233 Abs.1 BauGB)
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Anzeige (§ 233 Abs.1 BauGB):

Vom Landratsamt Dachau wurde mit Schreiben vom ........... Nr e Bl. coeveennn
keine Verletzung der Rechtsvorschriften, die eine Versagung der Genehmigung nach 8 6
Abs.2 BauGB rechtfertigen wirde, geltend gemacht.

Gemeinde P!i.f.e.f.‘?.’?.m{ 5602,

..............................

Blrgermeister

Bekanntmachung (8§ 10 Abs.3 BauGB):

Die Genehmigung (bzw. Anzeige) ist durch Bekanntmachung vom ............ ortsiblich
bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan trat mit der Bekanntmachung in Kraft.

a.) Der genehmigte (bzw. bei Altfillen Anzeige) Bebauungsplan liegt mit Begrindung in der
Gemeindekanzlei Zi.-Nr. ........ ab der Bekanntmachung zur Einsichtnahme bereit.

Gemeinde [&lesshausen......

.......................................................

Blrgermeister

b.) oder, wenn kein Genehmigungs- bzw. Anzeigeverfahren erforderlich ist: -
Der Gemeinderat hat den Bebauungsplan am¥2.¢03.46@als Satzung beschlossen. Der
SatzungsbeschluR wurde am &4.(%. 2 6ffentlich bekannt gemacht. Mit der
Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten. erliegt seit dieser Zeit in der
Gemeinde felensbawssa. Zi.-Nr. $1/£6G zur Einsichtnahme bereit.

Gemeinde [elexshawsén.....

Blrgermeister



