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GEMEINDE PETERSHAUSEN BEBAUUNGSPLAN “BLUMENSTRASSE"

INHALTSVERZEICHNIS

Verfahrenshinweise

B Plandarstellungen
1 Lageplan M 1/500
2 Regelschnitte in Broschire A4

Festsetzungen durch Planzeichen
Hinweise durch Planzeichen

Broschire A4 mit folgenden Festsetzungen und Hinweisen ist
Bestandteil des Bebauungsplanes

E Textliche Festsetzungen und Hinweise

Begriindung

Gegen diesen Bebauungsplan wurde vom Landratsamt Dachau
mit Bescheid vom 04.07.1995, Az.: 40/610-4/3 BL920033
nach § 11 Abs. 3 Satz 1 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 4 der
Zustdndigkeitsverordnung zum Bauwesen keine Verletzung
von Rechtsvorschriften geltend gemacht, die eine
Versagung der Genehmigung nach § 6 Abs. 2 BauGB
rechtfertigen wiirde.

Dachau, den 15.11.1995
Landratsamt Dachau
I.A.
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SATZUNG

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch -BauGB- vom 08.12.1986 (BGBI. I. S. 2191)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. I. S. 2253),

zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. S. 466), der
Baunutzungsverordnung -BauNVO 1990- vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 127), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. |. S. 466), der Planzeichenverordnung -PlanzV 90-,

des Art. 98 Abs.3 Bayer. Bauordnung -BayBO- i.d.F. der Bekanntmachung vom
18.04.1994 (BayRS 2132-1-1) und Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat
Bayem erlaBt die Gemeinde Petershausen die

SATZUNG
BEBAUUNGSPLAN “BLUMENSTRASSE”
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E. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

1.1.

1.2.

1.3.

14.

1.5.

1.6.

2.1.

2.1.1.

2.1.2.

2.1.3.

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als “Allgemeines Wohngebiet” (WA) nach
§ 4 BauNVO ausgewiesen.

Die gem. § 4 Abs. 2, Nr. 3 allgemein zulassigen Nutzungen sind nur
ausnahmsweise zulassig.

Die gem. § 4 Abs. 3, Nr. 4 und 5 ausnahmsweise zugelassenen
Nutzungen sind nicht zulassig.

Nach § 13 BauNVO sind Raume fiir die Berufsaustbung freiberuflich
Tatiger im Baugebiet zuldssig.

Im Bauquartier B1 sind gem. § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO in den
Erdgeschossen nur Ladennutzungen zulassig.

Nebenanlagen fir die Kleintierhaltung nach § 14 BauNVO sind im ganzen
Geltungsbereich nicht zuldssig.

Man der baulichen Nutzung

Hauptbaukadrper

Die maximale Grundflache (GR) ist durch Einschrieb im Bebauungsplan
festgesetzt (sh. Planzeichen 2.1.). Die durch Planzeichen 3.3. gekenn-
zeichneten Flachen sind in diesem Wert enthalten.

Die maximale Wandhdhe, bezogen auf OK ErdgeschoBfuBboden, ist
durch Einschrieb im Bebauungsplan festgesetzt. (Sh. Planz. 2.4.)

Die Hohenlage der FuBbodenoberkante des ersten Vollgeschosses wird
mit maximal 0,15 m Uber dem Niveau des angrenzenden
StraBenabschnitts am topografisch héchsten Punkt festgesetzt.
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2.2.

2.2.1.

2.2.2.

2.2.3.

3.1.
3.2

4.1.

4.2.

4.3.

Anbauten auf den durch Planzeichen 3.3. gekennzeichneten Flachen

Innerhalb der durch Planzeichen 3.3. gekennzeichneten Flachen sind in
den Bauquartieren, jeweils Uber die ganze Lange des Hauptbaukdrpers,
folgende Anbauten zulassig:

- im Bauquartier B1, aufgrund der Hanglage des Grundstiicks, Anbauten
bis zur Héhe des zweiten Vollgeschosses

- im Bauquartier B2 im jeweils ebenerdigen GeschoB3 maximal
eingeschossige Anbauten

Fir die Anbauten sind flachgeneigte Pultdacher gem. Ziff. 5.1.3. zulassig.
Ausnahmsweise kann bei einer Terrassen- oder Balkonnutzung im
ObergeschofB der Anbau mit einem begehbaren Flachdach ausgebildet
werden. Der Dachrand ist in diesem Fall in die Bristung zu integrieren.

Im Obergeschof sind untergeordnete Bauteile gem. Ant. 6, Abs. 3 BayBO
mit 1,50 m Tiefe und 2,00 m Breite auf nicht mehr als einem Drittel der
Baukérperiange zulassig.

Bauweise

Es wird offene Bauweise festgesetzt.

Die langere Gebaudeseite ist als Traufseite auszubilden und parallel zur
festgesetzten Firstrichtung zu errichten.

MafBnahmen zum Schallschutz

Der Schallschutz flr die AuBenhaut der Gebaude mufB den Anforderungen
der DIN 4109 entsprechen.

Fir die AuBenhaut der Gebaude gilt, sofem sie nicht durch Planzeichen
anders gekennzeichnet sind:

Fr alle AuBenbauteile von Raumen, die als Wohnraume genutzt werden,
ist ein resultierendes Luftschalldamman R'w,res von mindestens 30 dB
nachzuweisen.

Fur die AuBenbauteile von Raumen hinter Fassaden, die mit Planzeichen
4.1. gekennzeichnet sind, ist ein resultierendes Luftschalldamman R'w,res
von mindestens 35 dB nachzuweisen.

Fir die AuBenbauteile von Rdumen hinter Fassaden, die mit Planzeichen
4.2. gekennzeichnet sind, ist ein resultierendes LuftschalldammaB R'w,res
von mindestens 40 dB nachzuweisen.
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5.1.5.
5.1.6.

5.2.

5.2.1.

5.2.2.

5.2.3.

5.2.4.
5.2.5.

Allgemeine Gebdudegestaltung
Décher

Fir die Dacher der Hauptbaukérper sind symmetrische Satteldacher mit
einer Dachneigung von 37° - 42° zulassig.

Fir steile Satteldacher nach Ziff. 5.1.1. wird rote Ziegeldeckung fest-
gesetzt.

Dé&cher von Anbauten und untergeordneten Bauteilen sind als angelehnte
Pultdacher mit einer Dachneigung von 5° bis 15° zulassig.

Flachgeneigte Dacher nach Ziff. 5.1.3. sind mit grauer Metalldeckung oder
als Glasdacher zulassig.

Die festgesetzten Firstrichtungen sind bindend.
Dachiiberstande an Ortgangen oder Traufen der Hauptbaukorper sind
nicht zulassig.

Ausnahmsweise sind bei flachgeneigten Ddchem nach Ziff. 5.1.3.
Dachiberstande von min. 0,60 m bis max. 1,20 m zulassig.

Konstruktion und Gestaltung

Die Baukérper sind mit einem glatten Auenputz auszubilden. Zierputze
sind nicht zulassig.

Anbauten, sowie untergeordnete Bauteile und Nebengebaude, sind mit
leichten AuBenwandverkleidungen zu versehen. Kunststoffverkleidungen
sind nicht zulassig.

Vertikale Einschnitte an den Giebelseiten der Hauptbaukérper sind nicht
zulassig.

Fenster von mehr als 1,0 m Breite sind vertikal zu gliedern.

Zur Belichtung von DachgeschoBwohnungen sind zulassig:

1. Dachflachenfenster von max. 0,8 m Breite, sofern sie an der Traufe
beginnen.
2. Glasdacher, auch in Verbindung mit Sonnenkollektoren, sofern sie

an der Traufe beginnen, mit einer Teilung wie Dachfiachenfenster.
3. Glassattel am First, mit einer Teilung wie Dachflachenfenster.

4. Gauben, nur bei steilen Dachern gem. Ziff. 5.1.1. maximal
eingeschossig mit einer lichten Fensterbreite von max. 1,40 m.
In Verbindung mit Kniestockldsungen gem. Planzeichen 2.3. sind
nur Gauben zuldssig, die biindig in der Fassade liegen.
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5.2.6.

5.3.

54.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Dacheinschnitte und sog. negative Gauben sind nicht zulassig.
Ausnahmsweise kdnnen Dacheinschnitte, die fir Freisitze in den Dachge-
schoBwohnungen erforderlich sind, zugelassen werden, sofern sie an der
Traufe beginnen und Uberdeckt sind.

Fir Kaminkdpfe sind folgende Ausbildungen zuléssig:

1. Verputzt und gestrichen wie Hauptbaukérper;
2. Blechverkleidungen;

3. freistehende Blechkamine am Haus mit grauer Verblechung oder als
Edelstahirohre.

Garagentore sind als Holztore oder Stahitore mit deckendem Anstrich
zulassig. Holzimitate sind nicht zulassig.

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen

Die nach der Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze sind auf dem
Grundstiick herzustellen:

WE bis 156 gm 1,5 Stpl.
WE Uber 156 gm 2,0 Stpl.

Die erforderlichen Stellplatze konnen als Garagen oder Carports oder als
offene Stellplatze in den im Bebauungsplan gekennzeichneten Gebaude-
teilen oder Grundsticksflachen untergebracht werden.

Offene Stellplatze dirfen nicht versiegelt werden, sofern nicht andere
Rechtsvorschriften eine Versiegelung erfordern.

Tiefgaragen sind innerhalb der gekennzeichneten bzw. tberbaubaren
Flachen zulassig.
Rampen sind in Gebaude zu integrieren.

Decken von Tiefgaragen auBerhalb von Gebauden miussen mindestens
0,60 m unter das vorhandene Gelandeniveau abgesenkt werden. Sie sind
entsprechend hoch mit Oberbodenschicht zu tberdecken und zu
bepflanzen.

ﬁefgara?enfuﬂbﬁden mussen auch in der untersten Ebene undurchlassig
gegen Flussigkeiten ausgebildet werden.
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7.1.
7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

8.1.

8.2.

Verkehrsflachen, Grinordnung

Die BlumenstraBe wird als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Offene Stellplatze, Grundstiickszufahrten und Staurdume vor Garagen
durfen nicht versiegelt werden, sofern nicht andere Rechtsvorschriften eine
Versiegelung erfordem.

Fir Flachen nach Ziff. 7.2., sowie fir private Freisitze sind folgende
Oberflachen zuldssig:

kleinteiliges Pflaster
Pflaster mit Rasenfuge
wassergebundene Decke
Schotterrasen.

ol s

Die nicht Uberbauten Grundstlicksflachen, mit Ausnahme der Flachen fur
Stellplatze, sind zu begriinen, mit standortgerechten Baumen und
Strauchern zu bepflanzen und in dieser Weise zu erhalten und zu pflegen.

Fur je 150 gm angefangene Grundsticksflache ist mindestens ein
heimischer standortgerechter Grobaum zu pflanzen. Altermativ kdnnen
aucg zwei kleinkronige Laubbaume oder zwei Obstbaume gepflanzt
werden.

Fir jedes Bauvorhaben ist nach § 1 Art. 5 BauVerfVO mit dem Bauantrag
ein gesonderter Freiflaichengestaltungsplan einzureichen, in dem die
vorgesehene Nutzung, der Grad der Versiegelung sowie MaBnahmen zur
Grunordnung dargestelit sind.

Einfriedungen
Im Bereich der durch Planzeichen festgesetzten, nicht einzaunbaren
privaten Freifidchen sind Einfriedungen nicht zulassig. (Sh. Planz. 7.1.)

Alle Einfriedungen sind ohne Sockel, mit einer Hohe von 0,8 m bis 1,20 m
zugelassen als:

- Drahtgitterzaune
- Holzz&une aus senkrechten Latten oder Halbstangen
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9.1.

9.2.

9.3.

9.4.

Nebenanlagen, Feuerstitten, Sonstiges

Nebengebaude sind nur innerhalb der als Uberbaubar festgesetzten
Grundsucksflachen zuldssig. Innerhalb der durch Planzeichen 7.2.
gekennzeichneten Flachen sind Nebengebaude / Gartenhduser bis zu
einer Grundflache von max. 10 gm entsprechend BayBO zulassig.

Fir die Hauptheizung werden Feuerstatten ausgeschlossen, die mit festen
Brennstoffen betrieben werden.

Ausnahmsweise konnen zusatzliche Feuerstétten fiir feste Brennstoffe
zugelassen werden.

Miulltonnen sind in Gebaude oder in die durch Planzeichen festgesetzten
Gebaudeteile zu integrieren.
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BEGRUNDUNG

gem. § 9 BauGB zur Aufstellung des verbindlichen Bebauungsplanes
“BlumenstraBe I" der Gemeinde Petershausen.

Geltungsbereich: Gemarkung Petershausen
Fl. Nr. 703, 704

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Petershausen Uberwiegend als “Allgemeines Wohngebiet” (WA)
dGargestellt. Der Bebauungsplan liegt in einem lberwiegend bebauten
ebiet.
Fir den Gesamtbereich des Ortskerns von Petershausen wird eine
Rahmenplanung nach dem besonderen Stadtebaurecht erarbeitet. Die
Ziele des B-Plans “BlumenstraBe |" (Starkung des Wohnens,
Geschéftsnutzung an der BahnhofstraBe = MarktstraBe) entsprechen den
Grundzigen der Rahmenplanung. Zur Umsetzung dieser Ziele im Ortskern
von Petershausen erscheint eine Darstellung des Gesamtgebietes im
Flachennutzungsplan als “Besonderes Wohngebiet” langfristig sinnvoll.
Uber eine evtl. Flachennutzungsplananderung wird im Zuge der
Rahmenpianung von der Gemeinde entschieden.

2. Lage

Im Ortskern von Petershausen, nordwestlich der BahnhofstraBe auf der
Hoéhe der Varenner StraBe, ca. 5 Gehminuten vom S-Bahn-Haltepunkt
Petershausen entfernt. Eine wichtige FuBwegeverbindung zum S-Bahnhof
verlauft durch das Baugebiet von der Varenner StraBe zur Lagerhaus-
straBe.

3. Beschaffenheit

Das Gelande steigt leicht von Sidosten nach Nordwesten an.

Auf dem Grundstiick an der BahnhofstraBe befinden sich einige zum Teil
gewerblich genutzte Gebaude. Dieser Bereich wird im Bebauungsplan
neu geordnet.

4. Bodenordnende Manahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht vorgesehen.
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5.2.

5.3.

Bauliche Nutzung

Flachenzusammenstellung

Gesamtflache 4368 gm = 100 %
Neubauflachen 3.564 gm = 81.4%
ErschlieBungsfidchen 804 gm = 18.4%

Flachenverteilung Neupianung

FI. Nr. Grundstiicks- BGF gm GFZ
flache gm

B 1

FI.Nr. 704 1.756 1.377 0,78

B2

FI.Nr. 703 1.808 1.344 0,74

In den zu bebauenden Quartieren wird eine BGF von ca. 2700 gm und
eine GFZ von etwa 0,8 erreicht.

Es sind etwa 30 neue Wohneinheiten geplant. Es muB mit einer Erhéhung
der Einwohnerzahl um ca. 60-80 EW gerechnet werden.

ErschlieBung

Die ErschlieBung der Grundsticke im Geltungsbereich des B-Planes wird

Uber die BahnhofstraBe, bzw. Uber eine Spange (BlumenstraBe)

%ewéihrieistet. Die BlumenstraBe wird als verkehrsberuhigter Bereich (vgl.
egelschnitte M 1/200) ausgebildet.

Die wichtige FuBwegeverbindung von der Varenner StraBe wird Uber die
BlumenstraBe und den Hubertusweg zur LagerhausstraBe gefihrt.

Die im B-Plan dargestelite Ausbildun%:er Parkplatze, der FuBwege und
der Bepflanzung an der BahnhofstraB3e ist ein abgestimmter Bestandteil
der Gesamtplanung fur die Bahnhofstrafe.

Die vorgesehenen Stellplatze werden nach dem Schilssel der Stellplatz-
satzung der Gemeinde fir die Ladenflidchen im Bauquartier B1 ange-
rechnet.

Die direkte Zufahrt zur Tiefgarage von der BahnhofstraBe aus soll das
Verkehrsaufkommen im verkehrsberuhigten Bereich der BlumenstraBe
reduzieren.

AuBerdem kann durch diese Anordung die topographische Situation
ausgenutzt werden, um die Zufahrtsrampe zu verkurzen.



