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A.1

A.2

A3

A4

VERFAHRENSHINWEISE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS (§2 Abs.1 BauGB)

Der Gemeinderat hat die Aufstellung/Anderung des Bebauungsplanes in seiner Sitzung vom
29,086,299, beschlossen. Der Beschlu@ wurde mit Bekanntmachung vom
34070990, e ortsublich bekanntgemacht.

OFFENTLICHE UNTERRICHTUNG UND ANHORUNG (§ Abs.1 BauGB)
Die éffentliche Unterrichtung und Anhérung fand 8K Nan.23,05..-..03.07.97 in
der Gemeinde Petershausen statt (Bekanntmachung vom .23.05.37............. ).

------------------------------------------------------

OFFENTLICHE AUSLEGUNG - BURGERBETEILIGUNG (53 Abs.1 BauGB)
Der vom Gemeinderat gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begrindung

vom 02:06.1997 ...coviiianines bis ..03:07019%7.cccericriiinicenenes in

der Gemeinde Petershausen............. ffentlich ausgelegt.

Auf die éffentliche Auslegung wurde mit Bekanntmachung vom B3 AR 2997 e
hingewiesen.

Gemeinde Petershausen, ...04:07.1997........ M ' .

OFFENTUCHE UNTERRICHTUNG UND ANHORUNG (§4 Abs.1 BauGB)

Die &ffentliche Unterrichtung und Anhérung fand*d yom.12.08...5.42.0%.37in
der, Gemeinde Petershausen statt (Bekanntmachung vom 04..08.199/7.......... ).

--------------------------------------------------------

OFFENTLICHE AUSLEGUNG - BURGERBETEILIGUNG (§3 Abs. 2 BauGB)
Der vom Gemeinderat gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begrindung
vom .12:08.1997 ... bis .. 12:09. 1997 e erernnrsenenesanns in

der Gemeinde Petsrshausen dffentlich ausgelegt.

---------------------------------------------------------

hingewiesen.

Gemeinde Petershausen, 15:09: 1997 e e ssssas I R

SATZUNGSBESCHLUSS (§10 BauGB)
Der Gemeinderat hat mit BeschluB vom .. S2: 85000 e

Bebauungsplan (Zeichnung und Text) als Satzung beschlossen.
mit Grunordnung und StraBenplanung

Gemeinde Petershausen, 25091997 .....................




GENEHMIGUNG BZW. ANZEIGE (§11 BauGB i.V.m. §2 der Zustandigkeitsverordnung zum
Baugesetzbuch vom 07.07.19987)

05.02.1998

Das 'ﬂffﬁﬁ—aﬂbgﬁ%ﬁ&%‘ den Bebauungspian mit Schreiben vom ..o 05 20,

Nr. o Dol enehmigt.
bzw,

Va% /dﬂgmhau wurde mit Schreiben vom 050219 98 ...............
[T et eine Verletzung von Rechtsvorschriften, lie ei

Gemeinde Petershausen, .........cccccevvivicenies cevnrevnsesesesborsonsoseofonerasdibosedunes e

BEKANNTMACHUNG (512 BauGB)

------------------------------------------------------------------------------

ﬁﬁetﬂﬂicﬁgﬁoeleqn Genehmigung bzw. Anzeige sind durch Bekanntmachung vom _
erenns ortsublich bekanntgemacht wordey). Der Bebau

-----------------------------------

damit in Kraft.

) 17.03.1998
Gemeinde Petershausen, .....iceveeveeeeevciiiiiesees covevsneseneedissssssiodlommnnns R
Ludwig Gétz Ge

1. Biirgermeist

la

Gegen diesen Bebauungsplan wurde vom Landratsamt Dachau mit Bescheid vom
05.02.1998 Az.: 40/610-4/3 BL970004 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 wiirde.

Dachau, den 19.03.1998

Landr@cQau
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C.1

C.2

c.21

C.23

C.3

C.3.1

C.3.2

C.3.3

PLANZEICHNUNG - Anlage Plan
FESTSETZUNGEN DURCH TEXT MIT PLANZEICHEN

Die beiliegende Planzeichnung ist Bestandteil dieses Bebauungs- und
Grunordnungsplanes.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das gesamte Baugebiet ist als “Allgemeines Wohngebiet” gem. §4
BauNVO festgesetzt. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO Nrn. 1 -3
werden zugelassen. '

@ 8 @ Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

GR 240 Maximale Grundflache (§ 19 Abs. 2 BauNVO) eines Baukérpers,

oD

C.3.4

C.4

C.4.1

Bauraumes,
z.B. 240 gm pro Bauabschnitt

Das maximal zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung ist gem. Plan durch die
zulassige Grundfidche, jeweils bezogen auf den abgegrenzten Bereich
(Bauraum), in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse und der
Dachform definiert. Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze,

z.b. 3 Vollgeschosse, Dachgeschof3ausbau méglich.

Dachgeschol3 bei den Reihenhausern darf ein Vollgeschof3 sein.

Balkone, Wintergarten und Loggien bleiben bei der Ermittlung der
Grundflache bzw. der Geschossflache nur bezlglich der Flachenanteile
unberucksichtigt, die gem. §23 Abs.3 BauNVO in geringfigigem Umfang
Uber die Baugrenzen hinausragen darfen.

Wintergarten aus Metall/Glaskonstruktionen bzw. Holz/Glaskonstruktionen
sind grundsatzlich bis zu 10 gm Grundflache auch auBBerhalb des
Bauraumes zuldssig auf den in der Planzeichnung dafur vorgesehenen
Flachen.

Wintergarten sind nur erdgeschossig zuladssig.

Eine Uberschreitung der Grundflache um mehr als 50% (§19 Abs.4

BauNVO) ist nur dann zulassig, wenn sich dies durch Berlcksichtigung

von

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne d. §14 BauNVO,

- baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die
das Baugrundstuck unterbaut wird, ergibt.

HOHENLAGE DER GEBAUDE UND FREIANLAGEN

Die Oberkante Strassenmitte (fertig) mittig vor dem Gebdaude, ist
Bezugspunkt fur die Oberkante des fertigen Ful3bodens im Erdgeschol3.
Die Oberkante des fertigen Fu3bodens darf maximal 30 cm Gber der Héhe
des vor dem Gebaude vorbeifiihrenden Strassenrandes liegen.

Die Strassenplanung in der Fassung vom 25.09.97 ist Bestandteil dieses
Bebauungsplanes.



C.5 471.50

C.5.1

C.6

Cc.6.1 (WH 6,00)

C.6.2

C.6.3

C6.4

C.7

o 28 [

C72 ———— .

C.7.3 H

C.74

C.75

C.7.51
C.752

C.753

A

Gelandehohe (fertig) iber Meereshohe - NN -
Héhenlage verbindlich festgesetzt.

Sofern sich im Zuge der Projektplanung beim Ausbau der ffentlichen
bzw. Gffentlich gewidmeten Strassen, Wege und Platze notwendige
Anderungen in Bezug auf die im Plan festgesetzten Héhen ergeben
sollten. sind die Hohenlagen - auch der anschlieBenden Bereiche und
Gebéaude - entsprechend anzupassen.

WANDHOHEN

Die im Plan dargestellten Wandhohen dirfen nicht Gberschritten werden.
Die Wandhéhe wird gemessen von Oberkante EG-Rohdecke bis
Oberkante Aussendachhaut.

Wandhéhen von Garagen und Nebengebauden werden mit héchstens
3,00 m ab Oberkante EG-Rohdecke bis Oberkante Aussendachhaut
festgelegt.

Zusammengebaute Gebdude, Nebengebaude und Garagen mussen - bei
gleicher Oberkante des fertigen FuBbodens im ErdgeschoR - in gleicher
Wandhéhe und Firsthéhe ausgefiihrt werden.

Als Kniestock ist lediglich ein “konstruktiver Kniestock” von max. 30 cm
zulassig.

BAUWEISE - ABSTANDSFLACHEN

Baulinie (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Baugrenze (§23 Abs. 3 BauNVO)

Firstrichtung bindend

Soweit sich bei der Ausnutzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
Abstandsflachen ergeben, die geringer sind als es Art.6 Abs.3 und 4
BayBO vorschreiben, werden diese ausdricklich fur zuldssig erklart unter
der Voraussetzung, daf3 die gesetzl. Anforderungen an Besonnung,
Belichtung und BelGftung fir Aufenthaltsraume erfiillt werden und die

sicherheitsrechtlichen Belange gewahrt bleiben
(Brandschutzanforderungen beachten).

Es ist offene Bauweise festgesetzt (§ 22 BauNVO).

Es ist nur 1 Einzelhaus zulassig.
Im Einzelhaus sind max. 19 Wohnungen zulassig (s. Ziff.: F.1.5.1.).

Es ist nur ein Doppelhaus zulassig.
Je Doppelhaushalfte ist eine Wohneinheit zuldssig.

Es sind nur Hausgruppen zuldssig (§22 BauNVO).
Je Reiheneinzelhaus ist eine Wohneinheit zulassig.



C.75.4 Flache fur eingeschossige Garagen mit Festsetzung der Zufahrtsrichtung.
GA Bei dem sudlichen Garagengebaude bleibt die Forderung des Art. 7 Abs.
2 & & 4 BayBO unberihrt.
C.7.6 Tiefgaragenrampe mit Zu- und Ausfahrtsrichtung, zu Uberdachen und zu
schlief3en.
C.7.7 - 'I'Gﬂ Flache fur Tiefgaragen auBBerhalb der Gebdude
C.7.8 | KFZ-Stellplatz auf privaten Flachen, nicht umschlossen, offen oder
//// tiberdacht.
Z
C.7.9 ST KFZ-Stellplatz auf éffentlicher Flache, nicht umschlossen und nicht
Uberbaut/Gberdacht.
Fur die Errichtung der Stellplatze gem. Ziff. C.7.8 und C.7.9 durfen nur
wasserdurchldssige Materialien verwendet werden (z.B. Rasenpflaster,
oder fugenweites Pflaster).
C.7.10 Strassenbegrenzungslinie
C7111  e——m ——— Offentliche Verkehrsflache/Eigentum der Gemeinde

C.7.12 = = Uberbaute Durchfahrt, Durchgang, private oder dffentliche bzw. dffentlich
TS gewidmete Flache
C.7.13 o . Offentliche Griinflache/Parkanlage/Eigentum der Gemeinde
C.7.14 Kinderspielplatz - éffentlich -
@ Fir den Kinderspielplatz ist ein ausreichender Schutz notwendig, der die

Kinder davon abhalten soll, die Stra3e ungewolit zu betreten und der beim
Spiel keine Gegenstande auf die Stra3e gelangen [ai3t (Schutzzaun).

C.7.141 Kinderspielplatz - privat -

C.7.15 ’ TS Versorgungsanlage/Trafostation

C.7.16 NA Nebenanlage, Geratehaus, Millhaus etc.

C.7.17 00000000 Feuerwehrzufahrt (Schema)

C.7.18 z | Treppe, Rampe

C.7.19 Trrr!—rl—l— Boschung (Schema)

C.7.20 | X Mapfestsetzung in Metern, z.B. 5,5 m

| 5.5 [” (MaBlinien nur teilweise dargestellt)
C.8 DACHGESTALTUNG
c.8.1 Dachform, grundséatzlich nur symmetrisches Satteldach, Firstrichtung

Offentliche StraBenverkehrsflache (verkehrsberuhigt)

parallel zur langeren Gebaudeseite.



c.s8.2
cs8.3

c.8.4

c.8.5

c.8.6

cs8.7

c.s.8

C.8.9

Cc.8.10

Cc.8.11

C.8.12

PD

Dachform, Pultdach, in Pfeilrichtung ansteigend
Dachneigung Hauptbaukdrper (wo nicht extra bezeichnet): 35 bis 42 Grad

Dachneigung freistehender Garagen, Tiefgaragenrampen und
Nebengebauden maximal 30 Grad.

Die Dacher von Anbauten und untergeordneten Bauteilen, soweit
zugelassen, sind als angelehnte Pultdacher mit bis zu 30 Grad Neigung
zulassig.

Flachdacher sind nicht zulassig.

Dachuberstande
Dachuberstande sind am Origang mit max. 30 cm zulassig.
An der Traufe ist maximal ein Dachuberstand von 50 cm zulassig.

Dachgauben sind zulassig.

Die Breite der einzelnen Gaube kann maximal 1,50 m betragen.
Gaubenhdhe am First maximal 2,60 m Uber FuBbodenoberkante.
Ausnahmen kénnen gestattet werden, wenn keine Beeintrachtigung der
Gestaltung zu beflrchten, sowie ein ausreichender Brandschutz
gewahrleistet ist.

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

Gaubenabstand untereinander und von Brandwanden bzw.
Gebaudetrennwanden mindestens 1,25 m, von der Giebelwand
mindestens 2,50 m.

Bei Dachgauben ist an der Trauf- und Giebelseite jeweils nur der
sogenannte “konstruktive Dachuberstand” zulassig.

Zwerchgiebel und Schleppgauben sind nicht zuldssig.

Liegende Dachflachenfenster (gemeint sind nicht Glasdécher) sind auf
den Wohngebauden bis zu einer maximalen Erscheinungsbreite von 0,80
m zulassig, jedoch maximal zwei Fenster pro Dachflache bei Reihen- und
Doppelhausern.

Auf Garagen und Nebengebauden sind Dachfldchenfenster nicht
zuldssig.

Dachtlachenfenster sind generell in der Dachflache liegend, d.h. ohne
sog. ‘Aufkeilrahmen’ auszubilden.

Der Einbau von Glasdéachern und Sonnenkollektoren ist mit der Gemeinde
abzustimmen. Hierbei ist unbedingt eine gestalterisch abgestimmte
Anordnung, zusammengefasst an der Traufe oder am First, anzustreben.

Bei der Gestaltung und Gliederung der Dacher als “5. Fassade” ist darauf
zu achten, daf3 der harmonische Gesamteindruck der Dachflache nicht
gestort wird.



C.8.13

C.9

C.9.1

C.9.2

C.9.3

C.9.4

C.9.5

C.9.6

C.9.7

c.9.8

Als Materialien fir die Dacheindeckung sind zulassig:

- naturrote Dacher fir Hauptgebaude und Garagen

- Glasdacher

- Blechdécher auch fir flachgedeckte Anbauten, Nebengebaude
und untergeordnete Bauteile. Zuldssig sind auch Titanzinkddcher
oder Blechdacher mit Farbanstrich.

ZUSATZLICHE GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

Zusammenhangende Gebaude und Gebaudegruppen sind hinsichtlich
ihrer Trauf- und Firsthéhen, ihrer Fassaden- und Dachgestaltung und ihrer
Farbgebung harmonisch aufeinander abzustimmen. Grundlage hierfiir
bildet der Festsetzungskatalog des Bebauungsplanes.

Nicht zuldssig sind:

- stark auffallende grelle Gestaltungselemente bzw.
Farbanstriche, insbesonders lber gréBere Flachen.

- alle Arten und Ausfluhrungen von Struktur- oder ‘Zierputzen'

- Imitate jeder Art

- Kunststoffverkleidungen

Bei metallischen Oberflachen, die nicht farblich gestaltet werden, sind nur
Zink, Kupfer, Aluminium oder Edelstahl zuléssig.

Anbauten - Untergeordnete Bauteile:

Vorgezogene Uberdachungen sog. untergeordneter Bauteile wie Balkon-
Terrassen- oder Eingangsiberdachungen etc. sind in gestalterisch
leichten Konstruktionen wie z.B. in Stahl, Holz, Glas auszufiihren.
Auskragende massive Betonplatten und -balken sowie massive
Balkonbrustungen etc. sind nicht zulassig.

Nebengebaude sind grundsétzlich in Ziegel verputzt, Holz, Metall oder
Glas auszufihren. Ein ausreichender Brandschutz ist zu gewahrieisten.

Wintergarten
Bei Holz/Glaskonstruktionen missen unbedingt duBerst schlanke
Dimensionen der Bauteile verwendet werden.

Sichtschutzwande

Sichtschutzwande sind nur im Bereich von Terrassen bis zu einer Lange
von 2,50 m und einer Hohe von maximal 2,00 m zuldssig.

Als Material ist ausschlieB3lich Holz und verputztes Mauerwerk zul&ssig.
Sichtschutzwénde mussen fir alle Hauser einer zusammenhangenden
Gruppe einheitlich gestaitet werden.

Pergolen

sofern im Plan nicht ausdricklich dargestellt, kénnen Pergolen mit einer
Flache von bis zu 20 qm auch in Verbindung mit den Sichtschutzwénden
erstellt werden. Pergolen darfen nicht Uberdacht werden.



Cc.9.9

C.10

C.10.1

C.10.2

C.10.3

C.10.4

C.10.5

C.10.6

c.10.7

C.11

C.11.1

c.11.2

Ausnahmen von den Gestaltungsvorschriften dieser Satzung sind
mdglich, aber nur wenn dadurch eine gute abweichende Losung erzielt
wird. Sie bedirfen der Zustimmung der Gemeinde. Ein besonders
strenger MaBstab ist bei dieser Beurteilung anzulegen.

Ein Rechtsanspruch besteht nicht.

KFZ - STELLPLATZE UND GARAGEN

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

Die Anordnung, Anzahl und GroBe der oberirdischen Stellplatze gem.
Planzeichnung sind verbindlich festgesetzt.

Zusétzliche Stellplatze sind ausnahmsweise zulassig; ein Rechtsanspruch
besteht nicht.

Fir je 5 Stellplatze ist ein Laubbaum It. Pflanzgebot erforderlich.

Die Anordnung der Stellplatze in Tiefgaragen ist nach den dargestellten
Rahmenbedingungen gem. Plan durchzufihren.

Die Anzahl der Tiefgaragenplatze richtet sich nach dem Bedarf und ist im
Bauantrag nachzuweisen.

Die Decken der Tiefgaragen auBerhalb von Gebauden, Terrassen,
Zufahrten und Zuwegungen sind mindestens 0,60 m unter
Gelandeniveau abzusenken und ebenso mit fachgerechtem
Bodenaufbau zu uberdecken.

TiefgaragenfuBbdden missen auch in der untersten Ebene
undurchlassig gegen Flussigkeiten ausgebildet werden.

Die Abluft aus Tiefgaragen ist Uber den First der héchstgelegenen
dazugehdérigen Wohnbauten abzuleiten.

Flachdadcher von Tiefgaragenzu-/abfahrten sind zu begrinen.

ERSCHLIESSUNGSFLACHEN (BEFESTIGTE FLACHEN)

Die innere Gliederung der im Eigentum der Gemeinde stehenden
sffentlichen Verkehrs- und Griinflachen liegt im Ermessen der Gemeinde;
Veranderungen - auch entgegen den Darstellungen des
Bebauungsplanes - kénnen ohne férmliches Verfahren jederzeit
vorgenommen werden.

Alle éffentlichen und privaten ErschlieBungsflachen und sonstige
befestigte Flachen sind soweit wie méglich versickerungsfahig
herzustellen. Versiegelte Flachen sind auf ein Mindestmalf3 zu
beschranken!

Im Bereich der privaten ErschlieBungsflachen sind asphaltierte Flachen
nicht zuldssig!

Belage aus Waschbetonplatten sind generell nicht zuldssig.

Es sollen Pflasterbelage mit offenen Fugen verwendet werden.
Nebeneinanderiiegende, gepflasterte Flachen sind in den Belagen
aufeinander abzustimmen.



c.12

c.12.1

c.12.2

c.12.3

C.12.4

c.12.5

C.12.6

C.13

oo000000D00

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen sind an diesen Stellen zuléssig.

Die in der Planzeichnung dargestellten Einfriedungen als Abgrenzung zu
den éffentlichen Bereichen sind verbindlich festgesetzt, In diesen
Bereichen sind nur offene, senkrecht geschalte Holz- Staketenzaune

zulassig.

Vorgartenbereiche ohne Einfriedungssignum im Plan dirfen ausdriicklich
nicht eingefriedet werden!

Die tbrigen Gartenbereiche durfen eingefriedet werden. Zulassig sind
ausschlieBlich Zaune aus senkrechten Holzlatten mit Pfosten, nicht hoher
als die Zaunlattung, oder hinterpflanzte Maschendrahtzaune als verzinkte

Metallzaune.

Kunststoffzaune bzw. kunststoffummantelte Metallz&une, sowie sog.
‘Jagerzaune' (bestehend aus Diagonallatten) und auch waagerecht
verlaufende Z&aune aus gesagten Stammen (Bohlenzaun) sind aus
gestalterischen Griinden nicht zulassig.

Sichtbare Sockel unter Zaunen, als Einfassungen oder wo sonst sind

nicht zulédssig.

Die Hohe aller Einfriedungen, integrierter Versorgungsanlagen und
Gartentiiren bzw. -tore betragt maximal 1,00 m dber Oberkante Gehweg

oder Gelande.

IMMISSIONSSCHUTZ
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An Nordost-, Siidost- und Siidwestfassaden sind folgende Schallddmm-MaRe von AuBen-
bauteilen bei Aufenthaltsrdumen einzuhalten:

Hiuser | RyresindB | R\ F indB |  SSK

1und 2 45 40 4
3-5 40 35 3
R'w,res bewertetes resultierendes Schallddmm-MaR der Gesamtfassade oder des
R'w,F E:;thetes Mindest-Schallddmm-Mag des funktionsféhig eingebauten Fen
SSK gglzsallschutzklasse nach VDI 2719

Zum Schutz vor Bahnldrm diirfen an der der Bahn zugewandten Seite (5-10 dB(A) Uber-
schreitung) keine Fenster von Schiaf- und Kinderzimmermn angeordnet werden. Abweichun-
gen sind nur in den Ausnahmefallen zuldssig, in denen die Riume nachweislich nicht an-
ders angeordnet werden kénnen.

Larmpufferzonen (Ausfiihrung siehe Hinweise) sind vor zum Liften erforderlichen Wohn-
raumfenstern der Nordost- und Siidostfassaden der Hauser 1 und 2 sowie vor zum Liften
erforderlichen Schlafraumfenstern folgender Fassaden anzuordnen:

Haus Fassade

3 NO, SO

4,56 |SO

Schiaf- und Kinderzimmer mit zum Liiften erforderlichen Fenstemn an Nordost-, Stidost- oder
Siidwestfassaden (Kennzeichnung im Schallschutzgutachten mit gelbgriinen Sechsecken)
miissen eine der folgenden Liiftungsmdglichkeiten aufweisen:

Larmpufferzonen (Ausfiihrung siehe Hinweise)

Mechanische Liifter (Ausfiihrung siehe Hinweise)

Rolladenkisten: Das bewertete Schallddmm-MaR von Rolladenkésten gemag Priifzeugnis
soll mindestens dem Schalldimm-MaR des dazugehdrigen Fensters entsprechen.

Erfolgt kein Ausbau der Larmschutzwand durch die Bahn AG, so ist diese in einem ange-
messenen Zeitraum (10 Jahre) von der Gemeinde zu erstellen. Ist aufgrund der Larm-
schutziiberschreitungen eine Erhéhung der durch den Ausbau der ICE-Trasse geplanten
Larmschutzwand erforderlich, so ist diese Erhdhung ebenfalls in einem angemessenen Zeit-
raum (10 Jahre) von der Gemeinde zu erstellen.



132

C.14

C.14.1

C.14.2

C.14.3

C.15

C.15.1

C.16

C.16.1

Die in Ziff. C.13.1 (6) geforderte Larmschutzwand ist gegenuber Bahnlarm
so zu bemessen, dafB bei den an der Bahnlinie zugewandten ,
nachstliegenden Gebaudeseiten (vgl. Haus 1.1/2 und 2 im
schalttechnischen Gutachten der Fa. Steger und Piening v. 13.11.1996)
die verbleibende Uberschreitung des Orientierungswertes nachts nur 10
dB (A) héchstens betragt.

Bei dieser Bewertung sind die Orientierungswerte der DIN 18006 in der
Fassung vom Mai 1987 zugrunde zu legen. Dies ist durch ein zusétzliches
schalttechnisches Gutachten nachzuweisen.

VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

Die Standorte firr Abfallbehalter sind in die Gebaude, Nebengebaude,
Garagen oder Einfriedungen zu integrieren, sofern sie nicht schon im
Bebauungsplan ausdriicklich festgesetzt sind.

Restmiill- und Wertstoff-Sammelanlagen, die nicht in bauliche Anlagen
integriert werden kénnen. sind durch BegrinungsmaBnahmen unauffallig
einzufiigen. Sofern fir Mullfahrzeuge keine Wendemdglichkeit gegeben
ist, miissen die Anwohner ihre Abfallbehalter selbst zu der nachsten, von
den Abfallentsorgungsfahrzeugen anfahrbaren Stral3e bringen.

Die Verteilerschrdanke der Elektroversorgung sind in die Einfriedungen zu
integrieren.

Niederschlagswasser ist soweit wie moglich auf den Baugrundstucken
versickern zu lassen.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Das gesamte Baugebiet wird als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut.
Ein Durchgangsverkehr wird nicht ermdglicht. Die vorgesehene Notzufahrt
kann bei Notféllen gedffnet werden.

GRUNORDNUNG
EINGRUNUNG

Im Planungsgebiet werden zeitlich versetzt weitere Bauflachen in den
AnschluBbereichen ausgewiesen.

Fir diese voribergehend empfindlichen Bereiche ist kein durchgehender
Grangirtel vorzusehen, vielmehr ist eine sinnvolle Gliederung der
Grenzbegriinung herzustellen. Die Bepflanzung ist mit einem GroBbaum
je Grundstiick sowie mit einem 1-Meter Gehdlzstreifen auf Privatgrund
vorzunehmen.

Zur Verwendung kommen Geholze gem. C.16.5

Bei den GroRbaumen ist eine geringe Abweichung zum Standort im Plan
zulassig.
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C.16.2 BE;UFI'ETEFI WURZELRAUM - BAUMSCHEIBEN IN BEFESTIGTEN
FLACHEN

Jedem Baum ist ein bellifteter Wurzelraum (Baumscheibe) von

mindestens 10 gm zu belassen.

Diese Flache darf nicht befestigt werden. Ist dies nicht maéglich, kénnen

folgende, nach abnehmender Eignung aufgelistete Materialien zur

Abdeckung der Baumscheiben verwendet werden:

- wassergebundene Decke

- Baumscheiben aus Stahlrosten oder Stein

- Auspflasterung der Baumscheiben mit Grof3steinpflaster. Die etwa
2 cm breiten Fugen sind mit Splitt zu verfillen

C.16.3 PFLANZUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN

Die im Plan eingetragenen Neupflanzungen von Baumen und Strauchern
sind als Pflanzgebot auszufihren.

C.16.4 STRASSEN, WEGE, PLATZE UND PRIVATE GRUNFLACHEN

Der StraBenraum wird mit Grinelementen wie Baume, Grinstreifen und
Vargarten gegliedert. Bei den GroBbaumen ist keine Abweichung zum
Standort im Plan zuldssig.

Die Grunelemente sind im privaten Bereich angeordnet.
Gekennzeichnete Geholze sind als Pflanzgebot auszufihren.

@ BAUME WUCHSKLASSE il (8 - 10 m. Hohe)
Feldahorn i. Sorten Acer campestre “Elsrijk”
Spitzahorn i. Sorten Acer platanoides “Columnare” _\~
Apfeldorn Crataegus “Carrieri”
Echter Rotdorn Crataequs laevigata “Paul’s Scarlet’
Zierapfel i. Sorten Malus floribunda
Zierapfel i. Sorten Malus “Hillieri"
geftllt bluhende Vogelkirsche Prunus avium “Plena”
Zierkirsche i.Sorten Prunus “Accolade”
Zierkirsche i. Sorten Prunus x hilleri “Spire”
Zierkirsche i. Sorten Prunus serrulata “Kanzan”
Oxelbeere Sorbus intermedia “Brouwers”
STRAUCHER

Solitarstraucher, 3xv. 150-200 h
Straucher und Junggehdlze, 2xv. je nach Art 80-120 h

Die Fertigstellung der AuBenanlagen und die Bepflanzung der privaten
Grinflaichen und Géarten muB spéatestens in der zweiten Pflanzperiode
nach Bezugsfertigkeit erfolgen.

Wegen Vergiftungsgefahr darf in 6ffentlichen und
Gemeinschaftsgrinflachen nicht gepflanzt werden:
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Goldregen ' Labumum i. Sorten

Gehblze mit bizarren Wuchsformen sowie auffalligen Laub- und
Nadelfarbungen dirfen nicht angepflanzt werden. Insbesondere sind dies
alle Trauer- und Hangeformen sowie Edeltannen und Edelfichten.

Trauerbirken Betula pendula “Youngii”, Betula “Tristis”
Blaufichte Picea pungens “Glauca”
Lebensbaum Thuja occidentalis, Thuja orientalis
Trauerweide Salix aiba “Tristis”

O Straucher Wuchsklasse Il (Uber 2 - 4 m. Hohe)
Buchsbaum Buxus semper virens
Roter Hartriegel Comus sanguinea
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Pfeifenstrauch Philadelphus i. Sorten
Strauchrose Rosa i. Sorten
Flieder Syringa i. Sorten
Bodendecker
Hartriegel Comus i. Sorten
Bodendeckende Rosen Rosa i. Sorten
Spiere Spiraea “Little Princess”
Kranzspiere Spiraea “incisa Crispa”
Funffingerstrauch Potentilla i. Sorten

MindestgroBe der Gehélze zum Zeitpunkt der Pflanzung (mit Ausnahme
der Obstgehdlze).

Pflanzdichte

Auf den Baugrundstlcken sind mindestens soviele Baume der
Wuchsklasse Il zu pflanzen, daB auf jede angefangene 200 gm nicht
bebaute Grundstiicksfldche ein Baum kommt. Fir einen Baum der

Wuchsklasse I1l kdnnen auch ersatzweise zwei Straucher 3. Ordnung
gepflanzt werden.

C.16.5 OBERBODEN

Der Oberboden ist so zu schiitzen und zu pflegen, daB er jederzeit
wiederverwendbar ist. Oberbodenmieten missen mit Grindingung
angesat werden.

C.16.6 HOLZBAUTEILE

Tropische Holzer sind grundsatzlich nicht zulassig.
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C.16.7

D.1

D.2

D.3

D.4

D.5

D.6

D.7

D.8

360/4

GESTALTUNGSPLANE

Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan bei der
Gemeinde einzureichen.

Aufgrund der Anspriiche an Plandarstellung und Inhalt sollen
Freiflachengestaltungsplane nach Maglichkeit von qualifizierten
Landschaftsarchitekten gefertigt werden. Die Planzeichnung des
Grinordnungsplanes ist zur MaBentnahme nur bedingt geeignet;

sie bietet keine Gewahr fir MaBgenauigkeit. Bei Vermessungen sind
etwaige Differenzen auszugleichen.

HINWEISE DURCH TEXT

Verwendete Planunterlagen.

Planzeichnung auf der Grundlage einer Neuvermessung des
Ingenieurblros K. Neumeier, 85757 Karlsfeld.

Die Bereiche auBerhalb des Geltungsbereiches wurden aus amtlichen
Katasterunterlagen tbernommen.

Die MaBgenauigkeit von Zeichnungen und Flachendaten ist nur im
Rahmen der dadurch bedingten Toleranzen gegeben.

Alle diese Angaben erfolgen ohne Gewahr.

Altlasten sind der Gemeinde nicht bekannt. Es wird darauf hingewiesen,
daB jeder Eigentumer verpfiichtet ist, Altlasten eigenverantwortlich
festzustellen und Verdachtsfldchen ggfs. dem Landratsamt Dachau zu
melden und soweit erforderlich zu entsargen.

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

Flurgrundsticksnummer

Kennzeichnung Neubauten

Vorschlag fir Neuparzellierung

Bestehender Laubbaum (auBerhalb des Geltungsbereiches)

Hohenlinie des bestehenden Geldndes, mit Angabe der Hohe uber NN.
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D9

D.10

D.12

D.13

D.14

D.14.1

D.14.2

D.14.3

Kunstwerk,
Brunnen, Skulptur, etc.

bestehende Haupt- und Nebengebdude (Umgriff).

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung bzw. Bezug an die
offentliche Wasserversorgung bzw. Abwasserbeseitigungsanlage
(Trennsystem) anzuschlieBen.

Sammelbehalter fiir das Dachflachenwasser - sog. Zisternen - zur
Brauchwassergewinnung sind fir die einzelnen Grundstiicke zulassig.

Die Durchnummerierung der Hauser erfolgt i.S. der Festsetzungen der
Zift. C.13.1 (1) und C.13.2 (3).

IMMISSIONSSCHUTZ

Werden an den der Bahntrasse zugewandten Fassaden die maBgeblichen
Orientierungswerte nach DIN 18005 ‘Schallschutz im Stadtebau’
berschritten, so ist es erforderlich, durch eine geeignete Ausrichtung der
Wohn- und Schlafrdume und durch entsprechende Ausbildung der
AuBenbauteile einen ausreichenden Schallschutz zu erzielen (evtl.
Erstellen eines Larmschutzgutachtens).

Mit dem bevorstehenden Ausbau der Bahnlinie wird seitens der
Bundesbahn ein aktiver Schallschutz entlang der Bahntrasse erforderlich.
Dadurch wird die Schallsituation im Baugebiet und in den angrenzenden
Bereichen verbessert, so daB zu gegebener Zeit die in diesem Plan
getroffenen Aussagen und Festsetzungen neu uberarbeitet werden
mussen.

LARMPUFFERZONEN

Diese sind mit innerer und &uBerer Verglasung und versetzt oder Uber Eck
angeordneten Kippfligeln sowie hochschallabsorbierender
Deckenverkleidung (Absorptionskoeffizient a 2 60 % oberhalb 500 Hz,
z.B. aus Mineralfaserplatten mit Rieselschutz) auszurusten.

Schwenkfliigel sind nur zur larmabgewandten Seite zulassig. Alternativ zur
Deckenverkleidung kénnen zwei senkrecht zueinander stehende
Wandflachen hochschallabsorbierend verkleidet werden.

Mechanische Lufter:

Fenster- oder Fassadenliftern, deren bewertetes Schalldamm-MaR (oder
Schallschutzklasse) nicht niedriger als dasjenige der Fenster sein darf,
oder Schachtlifter (auch kombiniert mit schallgedampfter
Nachstromoffnung). Das Eigengerausch der Ventilatoren soll 25 dB(A) in
Raummitte nicht Uberschreiten.
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E.1

E.1.1

E.2

E.2.1

E.3

E.3.1

E.3.2

E.3.3

E.3.4

E.3.5

E.4

BEGRUNDUNG

Die Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten wurde festgesetzt, um
familiengerechtes Wohnen zu erméglichen. Die Anordnung und Anzahl
der Stellplatze ist dafir ausreichend. Das geplante Baugebiet figt sich in
die Baustruktur der Umgebung ein, welche gepragt ist durch Ein- und
Zweifamilienhduser.

ANLASS DER PLANUNG

Eigenbedarf der Einwohner der Gemeinde Petershausen und
Wohnbedarf fir das kinftig geplante Gewerbegebiet |l!
Ausweisung der Bauflachen far:

- Doppel- und Reihenh&user und

- 1 Einzelhaus mit GeschoBwohnungsbau

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Die Bauflachen sind im derzeit glltigen Flachennutzungsplan als

“Aligemeines Wohngebiet” (WA) ausgewiesen.

BESTAND UND PLANUNGSGRUNDLAGEN

Das Baugebiet ist nicht bebaut.

Der Héhenunterschied des Baugebietes betragt von Nordwesten nach
Stdosten ca. 9,5 m.

Baume und Straucher sowie schiitzenswerte Vegetationsstrukturen, die
einer Bebauung entgegenstehen, sind nicht vorhanden.

Nach Generalverkehrsplan ist eine zusatzliche Bahnunterflihrung far
FuBganger und Radfahrer an der dstlichen Plangrenze vorgesehen.
Die bestehende StraBenfihrung (Bahniberfiihrung) in diesem Bereich
wird gem. Verkehrskonzept geandert.

Die Verknappung des Baulandes legt es nahe, die bauliche Nutzung
maBvoll zu verdichten. Damit wird auch der Aufforderung der Bayerischen

Staatsregierung an die Gemeinden zur Schaffung neuer Wohnungen in
verdichteter Bauweise entsprochen.

PLANUNG

Mit der vorliegenden Planung wird den beschriebenden Kriterien
Rechnung getragen.
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E.4.1

E.4.1.1

E.4.1.2

E.4.2

E.4.2.1

E.4.3

VERKEHR

Von Norden wird das Baugebiet durch die Anbindungen an Taubenweg
und Mitterfeldstrasse erschlossen. Diese beiden ErschlieBungsstrassen
sind durch eine parallel zur nérdlich der Planungsgrenze verlaufenden
Spange verbunden.

Pro Wohneinheit sind, gem. der gemeindlichen Stellplatzsatzung, zwei
Pkw-Stellplatze angesetzt, die 2.T. in Tiefgaragen, z.T. in ebenerdigen
Garagengebdauden, z.T. als Parkbuchten entlang der Strassen, z.T. in den
Reihenhadusern selbst nachzuweisen sind.

BEBAUUNG / RAUMLICHE STRUKTUR

Durch die Stellung der Baukérper werden die Freiflachen gegliedert in:

- offentliche Flachen, Platz/ Strassenraum mit Vorgartenbereich
und Pkw-Stellplatzen

- halboffentliche/private Fldchen, Grinbereiche als beruhigte
Binnenflachen flr Hausgaren, Kinderspielplatze, Grinflachen zu
den GeschoBwohnungen gehorig.

FREIFLACHENGESTALTUNG / GRUNORDNUNG
ERLAUTERUNG

Das geplante Baugebiet schlief3t im Norden und in Teilbereichen auch im
Siden an bereits vorhandene Baugebiete an. Diese Bebauung ist bereits
massiv eingegrint, daher kann von der Vorschrift einer Randbegrinung
dieser geplanten Baubereiche abgesehen werden.

Eine im Augenblick im Siden noch als Ortsrand ausgebildete Bebauung
wird in absehbarer Zeit ebenfalls durch eine Bebauung ergénzt. Auch flr
dieses Baugebiet kann von einer Begrinung im Sinne einer
Onsrandeingrinung abgesehen werden. Dieser Bereich kann daher wie
ein innerdrtliches Quartier eingegrint werden. Fir den dstlichen Teil ist
eine durchgehende zweireihige Pflanzung mit heimischen Strauchern
sowie einzelnen Baumen vorgesehen.

Der StraBenraum soll durch Baumbepflanzungen gegliedert werden. Die
Pflanzung erfolgt auf privatem Grund. Im Hinblick auf die kleinen
Gartenbereiche sind hier nur Hochstamme mit Baumen der Wuchsklasse |
vorgesehen.

Solitarstraucher sind nur an wichtigen Blickpunkten geplant. Ein
Zweimeter-Streifen im Anschiu3 an vorhandene private Garten wird als
Verfigungsstreifen in Schotterrasen ausgebildet, damit wird fir diese
Gartenbereiche eine straBenseitige Entsorgung der Privatgarten aufrecht
erhalten.

Fir den ostlichen Randberei ch ist ein Spielbereich fur Kinder und sdlich
davon ein Spielbereich fur Jugendliche vorgesehen. Diese Spielbereiche
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E.4.3.1

E.4.3.2

E.4.3.3

E.4.3.4

E.4.4

E.4.4.1

E.4.4.2

sind von Stden und Norden fu3laufig erreichbar.

Den 6tfentlichen Schwerpunkt des Baugebietes bildet eine Platzanlage im
nordlichen Bereich, zusammen mit der angrenzenden Bebauung.

Weitere Platzbildungen und stadtebauliche Rdume entstehen durch die
geplante Anordung der Baukorper.

Die Strassenfiihrung erfolgt héhengleich mit den seitlichen Parkspuren,
d.h. es werden keinerlei Schwellen oder Bordsteine eingebaut.

Auf die Ausweisung von eigenen Gehwegen im gemeindlichen
Strassenraum wird verzichtet.

Bei der Auswahl der Beldge fir Wege, Platze, Stellplatze, Terrassen efc.
soll besonderer Wert auf sog. “offene Beldge” gelegt werden, um der
Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken (Versickern des
Niederschlagswassers im Boden bedeutet Entlastung des éffentlichen
Kanalsystems).

Fur die Erstellung eines Kinderspielplatzes sind die Vorgaben der DIN
18034, sowie Art. 8 Abs. 1 Bay BO zu beachten.

FESTSETZUNGEN IM EINZELNEN

Dieser Bebauungsplan enthéalt 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 duBBere Gestaltung der baulichen
Anlagen, die Anpassung der nicht eingefriedeten Vorgartenbereiche an
die Gestaltung der 6ffentlichen Flachen, durch einheitliche Einfriedungen
der privaten Bereiche sowie durch die Festsetzungen einer
ibergeordneten raumbildenden ErschlieBung und Begrinung
(Alleecharakter im Strassenraum) soll erreicht werden, daB3 das geplante
Wohngebiet zur Einheit wird. Es sollen nachbarschaftliche Beziehungen
durch stadtebaulich-gestalterische Mittel gefordert werden.
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F.1.2.1

F.1.3

F.1.4.1

F.1.4.2

F.1.4.3

F.1.4.4

F.1.5.1

F1.7

PLANUNGSZAHLEN / PLANIMETERERMITTLUNG

Gesamtgebiet des Geltungsbereiches 25.750 gm
- Bezugsflache - (100%)
davon
ErschlieBungsflachen Baugebiet 3.750 gm
Offentliche Griinflichen ca. 920 gm
Nettobauflache ca. 21.080 gm
Maf der baulichen Nutzung
Grundflache gesamt GR 6.294 gm
Grundflachenzahi 6.294 gm

21.080 gm GRZ 0.30
Geschof3flache gesamt GF 12.923 gm
Geschofflachenzahl  12.923 gm

21.080 gm GFZ 0.61
Netto-GeschoBflache fir GeschoBwohnungen ca. 1.000 gm
(Stand Mai 97)
Wohnungsschlissel f. GeschoBwohnungen:
-- 11/2 ZIWHG ca. 30gm 8 WE
- 21/2 ZIWHG ca. 60gm 6 WE
-- 31/2 ZIWHG ca. 80gm 3 WE
-4 ZI WHG ca. 90gm 2 WE
Summe GeschoBwohnungen It. Schilssel ca. 19 WE
Anzahl der Einfamilienhauser 73

(Doppel/Reihenhauser gem. BeBaupl.)

Anzahl der Mehrfamilienhauser
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F.1.8 Pkw-Stellplatze (gem. Stellplatzschlissel d. Gemeinde):

73 x 2 146 Stck.

19 x 2 38 Stck.
F.1.9 Einwohnerzuwachs:

73 x 3,5

19 x 2 ca. 295 E
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