GEMEINDE PETERSHAUSEN
BEBAUUNGSPLAN OBERMARBACH |

Die Gemeinde Petershausen

er1dBt aufgrund §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bek. vom
08.12.1986 (BBGB1 I S. 2253), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (Gemeindeordnung - GO; BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 06.08.1986 (GVB1 S. 210), Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO; BayRS
2132-1-1), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06.08.1986 (GVB1 S.214), der 4.
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BAUNVO) i.d.F. der Bek. vom 15.09.1977 (BGB1 I S. 1763, zuletzt gedndert durch
VO vom 19.12.1986 (BGB1 I S. 2665), und der 5. Verordnung iiber die Ausarbeit-
ung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverord-
nung 1981 - PlanzV0 81) vom 30.07.1981 (BGB1 I S. 833) diesen Bebauungsplan
als
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FESTSETZUNGEN

Die nebenstehende Bebauungsplanzeichnung ist Bestandteil dieses
Bebauungsplanes.

GELTUNGSBEREICH
L ] Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Soweit innerhalb des Geltungsbereiches Bebauungspldne bestehen,
werden diese hiermit aufgehoben

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

WA Das gesamte Bauland ist als Allgemeines Wohngebiet
im Sinne des § 4 BauNV0 festgesetzt.
Ausnahmen n. § 4 Abs.3 BauNVO sind nicht zuldssig.

Bei Einzelhdusern sind max. 2 Wohneinheiten, beim Doppelhaus je eine
Wohneinheit zuldssig.

Nebenanlagen i. S. des § 14 Abs.1 BauNVO sind nur innerhalb der
festgesetzten Baugrenzen auf den lberbaubaren Grundstiicksfldachen
zuldssig. AuBerhalb der Baugrenzen sind jedoch zuldssig:
Teppichklopfstangen, Wdschetrockenstangen, Pergolen, erdgeschoBige
Gartenhduser und Gewdchshduser bis 15 gm Grundfldche.

Sonstige untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind nicht
zuldssig (§ 14 Abs.1 BauNV0).

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
NUTZUNGSZIFFERN

200 GeschoBflache als Hochstwert, z.B. 200 qm pro Ein-
zelgrundstiick bzw. Gebdudeabschnitt gem. Plan.
Nicht ausgebaute Dachgeschosse, die keine Vollge-
schosse sind, werden mit 2/3 ihrer Grundflédche als
GeschoBfldache angerechnet.

Ausnahmen gem. § 17 Abs.5 BauNVO sind nicht zuldssig.

Bei der Ermittlung der GeschoBfldchen bleiben unberiicksichtigt die
Flachen von Stellpldtzen und Garagen in Vollgeschossen (Hausgaragen)
und Garagengebduden.

Balkone, Wintergidrten bis maximal 12 m* und Loggien bleiben bei der
Ermittlung der GeschoBfldche unberiicksichtigt.

GESCHOSSZAHL UND DACHFORM

ID Hochstzuldssig ErdgeschoB und ausbaubares Dach-
geschoB, wobei das DachgeschoB kein VollgeschoB
i. S. des Art. 2 Abs. 4 BayBO sein darf.
Dachform Satteldach, Dachneigung 42° - #S"

I Hochstzuldssig 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze;
Dachform Satteldach, Dachneigung 23 - 25 ° sofern
die Traufhohe lber 3,25 m betrdgt.

Hauptfirstrichtung
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Garagen, Nebengebdude u. sonstige kleinere Bauten missen m. geneig-
ten Ddchern in gleicher Art wie die Wohngebdude versehen werden.
Dachneigung f. freistehende Garagen- u. Nebengebdude jedoch 28-35°.

Der Ausbau eines 2. Geschosses im Dachraum ist nicht zuldssig
(Wohngalerien ausgenommen).

HOHE UND HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN

Folgende Wandhohen von 0K Geldnde bis OK Dachkonstruktion sind an
den Traufseiten (bei Hanglage talseits) hOochstens zuldssig:

Bei Gebduden ID = 3,656 m
Bei Gebduden II = 5,75 m
Bei Garagen und Nebengebduden = 2,75 m
Bei Gartenhdusern =2,30m

GEBAUDE AM HANG

Veré@nderungen des natirlichen Hanggeldndes sind auf den unbedingt
notwendigen Umfang zur Einfiigung der Gebdude zu beschranken.

Angebdschte Terrassen sind talseits nur bis 1 m vor Gebdudefronten
zuldssig. Boschungen sind so auszufiihren, daB sie sich in weichen
Ausrundungen dem natirlichen Geldndeverlauf anpassen.

Die sichtbare Hohe v. Stiitzmauern darf nicht mehr als 0,60 m be-
tragen.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN UND BAUWEISE
Baugrenze

Fiir das gesamte Bauland ist nur Einzelhausbebauung zuldssig.
Doppelhduser sind nicht zuldssig, mit Ausnahme der siidwestlichen
Parzelle.

GARAGEN UND KFZ-STELLPLATZE

Der Nachweis uUber die erforderliche Anzahl der KFZ-Stellpldtze muB
im Bauantrag nach den Richtlinien fiir Kraftfahrzeugstellpldtze gemdRB
der Bekanntmachung des Bayer. Staatsministeriums des Inneren vom
12.2.1978 Nr. B IV - 9134 - 79 gefiihrt werden. Je Wohnung ist
mindestens ein Stellplatz nachzuweisen. Soweit im Plan dargestellt,
sind die erforderlichen Stellpldtze in Garagen unterzubringen.

——

LGA}- Garagengebdude mit Zufahrtsrichtung

Die Bauweise und die duBere Gestaltung der oberirdischen Garagen-
gebdude ist entsprechend den Festsetzungen und Hinweisen fir die
Hauptgebdude vorzunehmen.

Kellergaragen sind unzuldssig.
ZUSATZL. VORSCHRIFTEN ZUR AUSSEREN GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
Alle Gebdude, Garagen, Nebengebdude, Mauern und Einfriedungen sind

in Form, Material und Farbe aufeinander abzustimmen und im Sinne
eines organischen Ortsbildes zu gestalten.
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DACHER

Dachfldchen von Hauptgebduden und Garagengebduden sind nur in natur-
roter Plattendeckung zuldssig.

Untergeordnete Nebengebdude bis 15 gm Grundfldche sowie unter-
geordnete Anbauten wie Uberdachungen von Terassen und Balkonen,
Vorbauten oder Erkern konnen auch mit Blechdeckung versehen werden.

Unbehandelte Blechdédcher diirfen nur in Kupfer oder Titanzink ausge-
fuhrt werden. Andere Arten von Blechdichern miissen farbig gestrichen
werden.

Vorgezogene Uberdachungen untergeordneter Bauteile wie Balkon-,
Terrassen-, Eingangsiiberdachungen etc. sollen in leichten
Konstruktionen (Holz, Stahl) ausgefiihrt werden. Auskragende massive
Betonplatten und -balken sowie massive Betonbriistungen etc. sind
nicht zuldssig.

Dachiiberstdnde, mit Ausnahme der ortsiiblichen Kastengesimse, sind
nicht zuldssig.

Dachaufbauten
Dacheinschnitte mit stehenden Fenstern sind unzuldssig.

Liegende Dachfldchenfenster diirfen eine GroBe von 0,50 qm nicht
uberschreiten.

Je Dachflache und Haus sind max. zwei Dachfldchenfenster zuldssig.
Glasddcher sind in Ausnahmefdllen zuldssig, ein Rechtsanspruch
besteht nicht.

Kniestocke, gemessen von Oberkante Rohdecke bis Unterkante Sparren
senkrecht an der AuBenkante der AuBenwand, diirfen iiber dem
ErdgeschoB 50 cm nicht iiberschreiten.

Dachgauben sind ab 42 Grad Dachneigung zulédssig. Breite der Einzel-
gaube max. 1,50 m. Gaubenabstand untereinander mindestens 1,20 m.
Abstand zum Ortgang mindestens 2,0 m.

Auf Déachern von Garagen u. Nebengebduden sind Dachgauben nicht
zuldssig.

Dachform u. Eindeckung d. Gauben sind auf das Hauptdach abzustimmen.

Sonnenkollektoren
Der Einbau von Sonnenkollektoren in die Dachflichen hat so zu
erfolgen, daB

- bei Nebengebduden die Dachhdlften jeweils vollflachig mit
Kollektor-Elementen gedeckt werden,

- bei Hauptgebduden die Solarkollektoren in einer durchlaufenden
Reihe unmittelbar am First fldchenbiindig mit der Ziegeldeckung
angeordnet sind.

Der Einbau von Solarabsorbern unter einer Glaspfannenabdeckung in
der oben beschriebenen Anordnung ist ebenfalls zuldssig.

FASSADENGESTALTUNG

Die Fassaden der Gebdude und Nebengebdude sind zu verputzen, oder
senkrecht mit Holz zu verkleiden.
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Wetterschutzverkleidungen sind nur in senkrechter Holzverkleidung
zuldssig.

Sonstige Fassadenverkleidungen aller Art sind unzuldssig.

Stark auffallende Putzmuster und Zierputz sind unzuldssig.

Fenster, AuBentiiren, Tore, Fassadenausfachungen und d@hnliche gestal-
tungswirksame Elemente wie z. B. Spaliere sind in Holz auszufiihren;
dabei miissen groBere Fldchen maBstdblich vertikal gegliedert sein.

FARBGESTALTUNG

Alle Fassaden sind in zuriickhaltender Farbgebung zu gestalten.
Dunkle Fassadenanstriche sind unzuldssig.

Holzer diirfen nicht dunkel imprdgniert werden, sie sollen hell
imprdgniert dem natiirlichen Holzton entsprechend behandelt werden.
Helle Lackierungen sind ebenfalls zuldssig.

Dunkle Holzer sind nicht zuldssig.

Ausnahmen von den besonderen Gestaltungvorschriften dieser Satzung
sind mdglich, wenn eine besondere architektonische Ldsung vorliegt,
diese Losung sich harmonisch in das Baugebiet einfiigt und aus dem
durch Satzung und Planzeichnung formulierten Gestaltungskonzept ent-
wickelt ist.

Die Ausnahmen bediirfen der besonderen Zustimmung durch Gemeinde und
Baugenehmigungsbehdrde. Ein Rechtsanspruch besteht nicht.

VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

Platze fiir Abfallbehdlter sind in den Gebauden, Garagenbauten oder
Einfriedungen zu integrieren.

Versorgungsleitungen und Entwdsserungsanlagen sind im offentlichen
bzw. im offentlich-rechtlich gesicherten Raum unterzubringen.

Freileitungen fir elektrische Versorgung, Telefon usw. sind nicht
gestattet, es sei denn, daB sie durch anderweitige gesetzliche
Regelungen erlaubt sind.

Fir freistehende Einzel- und Doppelhduser ist ausnahmsweise eine
Gemeinschaftsantenne zuldssig.

Das Abstellen von nicht betriebsbereiten Fahrzeugen aller Art, sowie
oberirdischen Lagerbehdltern fir flissige oder gasformige Stoffe im
Freien ist unzuldssig.

Wohnwagen diirfen nur so abgestellt werden, daB sie von der offent-
lichen StraBenverkehrsfldche aus gegen Einblicke geschiitzt sind.

ERSCHLIESSUNGSFLACHEN
StraBenbegrenzungslinie

== =] Offentlicher Wohnweg / Offentliche Verkehrsfliche
- Eigentum Gemeinde -

Offentlicher Wohnweg - Eigentum privat -

Die Wohnwege sind als im Grundsatz befestigte
Flachen anzulegen.
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Bei der Entwdsserung von Hofen, Pldtzen und Wegen ist, soweit mdg-
lich, aus Okologischen Griinden die Ableitung des Oberfldchenwassers
iber Versickerungen (Sickergruben) vorzunehmen.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen zu den offentlichen Flachen sind offen auszufiihren.
Sockel sind nicht zuldssig. Sie sind nur als senkrechte Holzstake-
tenzdune oder hinterpflanzte Maschendrahtzaune auszufiihren.

Hohe aller offenen Einfriedungen max. 1,20 m.
GRUNORDNUNG
GRUNORDNUNG AUF PRIVATEN FLACHEN

Pro 200 gm Grundstiicksfldache ist ein einheimischer Laubbaum oder ein
hochstammiger Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten.

(::> An der im Plan bezeichneten Stelle ist ein groB-
kroniger einheimischer Laubbaum zu pflanzen und zu
erhalten, Mindest-Stammumfang 18 cm.
Arten: Esche, Erle, Birke, Eiche, Weide, Linde,
Ahorn, Buche, Vogelkirsche.

E::::i:g Pflanzgebot Strauchgehdlze
bestehend nur aus einheimischen Laubgehdlzen,

Pflanzstreifen auf mindestens 5 m Tiefe dicht
bepflanzt zur Ldarm- und Staubabschirmung, als
Sichtschutz und zum Zwecke der Ortsdurchgrinung.

Folgende Arten konnen verwendet werden: Bdume gem. 12.1.2, Straucher
und kleinkronige Laubbdume: Feldahorn, Eberesche, Traubenkirsche,
Strauchweiden, Hasel, Hundsrose, Heckenkirsche, Holler, WeiBdorn,
Schlehe, wolliger Schneeball, Liguster, Hainbuche; PflanzgrdBe fiir
Kleinbdume ca. 250 bis 300 cm, Heister; Strducher als 2 x verschulte
Ware, 80 bis 150 cm GroBe.

Garageneinfahrten dirfen nicht versiegelt werden; sie sind als
wassergebundene Kiesdecken oder Fldachen mit Rasensteinen bzw.
Pflaster mit Rasenfugen auszufiihren.

GRUNORDNUNG AUF OFFENTLICHEN FLACHEN

Offentliche Griinfldche

Mit den Bauantrdgen fir die Gebdude sind Freifldchengestaltungspldne
einzureichen.

IMMISSIONSSCHUTZ
(vergl. auch Ziff. 19 der Hinweise)

Die der Bahnlinie zugewandten Dachseiten mussen ein bewertetes
SchalldémmaB von mindestens 35 dB (A) aufweisen. Die Fenster von
Schlafrdumen sind an der der Bahnlinie abgewandten Gebdudeseite
anzuordnen.
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Die Fenster von Wohn- und Aufenthaltsrdumen mit Sichtverbindung zur
Bahnlinie missen der Ldrmschutzklasse 3 nach der Richtlinie VDJ 2719
entsprechen. Die Einhaltung dieser Ldrmschutzklasse ist unter Be-
ricksichtigung von Schallbriicken, wie z.B. Rolladenkdsten, in dem
Bauantrag nachzuweisen.

ALLGEMEINE FESTSETZUNGEN

55 MaBfestsetzung in Metern
60

~——
Ce—

- {35 Sichtdreieck m. Angabe d. Schenkelldnge in Metern

Innerhalb d. Sichtdreiecke ist jede Art von Bebauung und Bepflanzung
sowie Ablagerung von Gegenstanden iiber 1,00 m Hohe, gemessen von der
StraBenoberflache in Fahrbahnmitte, unzuldssig.

Ausgenommen hiervon sind einzelstehende, hochstd@mmige und in Sicht-

hohe unbelaubte Bdume mit einem Astansatz nicht unter 2,50 m Hohe.
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HINWEISE

Grundlage der Bebauungsplanzeichnung sind mechanische VergroBerungen
aus Planen M 1 : 5.000 und M 1 : 2.500 des Vermessungsamtes Dachau
in einer behelfsmdBigen Ausgabe. Die Bebauungsplanzeichnung ist
deshalb zur MaBentnahme nur bedingt geeignet.

205/6 Flurstiucksnummer
%i;/’ »
1422 ” bestehende Haupt- und Nebengebdude
—— bestehende Grundstiicksgrenzen

—————— Vorschlag f. Grundstiicksteilung (Neuparzellierung)

—— Vorschlag fir die Aufhebung von Grundstiicksgrenzen
s Vorschlag fiir Baukdrper und Garagen mit
s Firstrichtung ( = Schema)

Fir die Ausbildung von Kinderspielpldtzen wird auf DIN 18034
"Spielpldatze fir Wohnanlagen" hingewiesen.

Die Detailausbildung, Gliederung u.Bepflanzung d. offentl. Verkehrs-
fldchen und der offentlichen Kinderspielfldchen bleibt der Gemeinde
vorbehalten. Deshalb nur entspr. schematische Darstellungen im Plan.
Hochstgrundwasserstand

Da mit einem hohen Grundwasserstand zu rechnen ist, sind bauliche
MaBnahmen (z.B. wasserdichte Wanne) vorzusehen.

Die Bauvorhaben sind gegen evtl. anfallendes Schicht- und Hangwasser
zu sichern.

Elektroversorgung voraussichtlich Erdkabel mit Verteilerschranken,
z.T. auf Privatgrundsticken.

Fernsehversorgung voraussichtlich Breitbandkabelanlage.

Das Geldnde ist stark geneigt. Es wird darauf hingewiesen, daB die
ErsciilieBungsstraBe bis zu 15 % Neiqung erhdlt.

---------------------- Hohenlinie, bezogen auf MeereshOhe NN

Fw Feuerwehrdienstgebdude, erdgeschossige Bauweise
Entwdsserungsgraben (&uBere Begrenzungslinien =
Boschungsoberkanten)
Wird im Bereich des offentlichen Griinstreifens
verrohrt.
LARMBELASTUNG

Auch mit der Erfillung der Forderungen des Immissionsschutzes kdnnen
wegen des Ldrmes, den d. Bahnverkehr verursacht, Ldrmpegel v. bis zu
60 dB (A) tags und nachts auftreten. Daraus ergeben sich Uberschrei-
tungen von etwa 5 dB (A) tags und 15 dB (A) nachts.
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VERFAHRENSHINWE ISE

. AufstellungsbeschluB (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat hat die Aufstellung/Anderung des Bebauungsplanes in seiner
Sitzung vom 22.01.1987 beschlossen.

Der BeschluB wurde mit Bekanntmachung vom 04.02.1987 ortsiublich bekannt-
gemacht.

. Offentliche Unterrichtung und Anhdrung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die offentliche Unterrichtung und AnhGrung fand vom 25.06. bis 28.07.1987
im Rathaus Petershausen statt (Bekanntmachung vom 12.06.1987).

. Offentliche Auslegung - Biirgerbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der vom Gemeinderat gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der
Begriindung vom 06.12.1989 bis 19.01.1990 im Rathaus Petershausen
offentlich ausgelegt.

Auf die offentliche Auslegung wurde mit Bekaniq?ichung vom

hingewiesen.

Gemeinde Petershausen, X"‘/‘??O ......................... &
A.Biirgermeister

.11.1989

. SatzungsbeschluB (§ 10 BauGB)

Der Gemeinderat hat mit BeschluB vom 19.04.1990 den Bebau
nung und Text) als Satzung beschlossen.

Gemeinde Petershausen,19.04.1990  .......% 4491 ............
4 BurgermejySter

. Genehmigung bzw. Anzeige (§ 11 BauGB i.V.m. § 2 der Zusté@ndigkeitsverord-
nung zum Baugesetzbuch v. 7.7.1987)

Das &Sndngtsamt ‘2Fhau hat den Bebauungsplan mit Schreiben vom £:6: 4992,
Nr. 70/&#0.~%/%. genehmigt.
bzw.

Vom Landratsamt Dachau wurde mit Schreiben vom
keine Verletzung von Rechtsvorschriften, die ei

. Bekanntmachung (§ 12 BauGB)

Der genehmigte bzw. angezeigte Bebauungsplan wurde mit Begriindung vom
25,60 4990 bis 230 4840 im Rt Poseit




Dieser Bebauungsplan wurde vom Landratsamt Dachau mit Bescheid vom 08.06.1990,
Az.: 40/610-4/3 nach § 11 Abs. 1, 1. Halbsatz BauGB i.V. mit § 2 Abs. 2 der
Zustédndigkeitsverordnung zum Baugesetzbuch - BayRS 2130 - 3 - I genehmigt.

Dachau, den 09.07.1990
Landratsamt Dachau
I.A.

Kersten
Oberregierungsrat
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1. AnlaB der Planung

Offentliches Interesse zur Sicherung einer stadtebaulichen Ordnung auf den fir
eine Neubebauung und Parzellierung vorgesehenen Baugrundstiicken.

2. Flachennutzungsplan

Die Planung ist aus dem mit Bescheid v. 20.2.1989, Nr. 420-4621.1-DAH-10-1 von
der Regierung v. Obb. genehmigten Fldchennutzungsplan entwickelt. Die Auflage
5 im Genehmigungsbescheid ist Grundlage dieses Bebauungsplanes.

3. Bestand und Topographie

Das Geldnde ist stark geneigt (s. Hohenlinien). Der HGhenunterschied betrigt
bis zu 12 m. Es ist deshalb erforderlich, daB die Hohenabstufung der Geb&ude
und Freianlagen in einem Freifldchengestaltungs- und Hohenplan als Bestandteil
des Bauantrages dargestellt wird.

4. Planungsziele

Die Wohngebdude und Garagen sind als Hausgruppen um den Wohnweg so angeordnet
und festgesetzt, daB mittels geneigter Dacher zum AuBenbereich hin eine ge-
stalterisch moglichst harmonische, zuriickhaltende Ortsrandbebauung gewdhr-
Teistet wird.

Ergénzt wird dieses Ziel der Ortsrandgestaltung durch Festsetzung einer wirk-
samen Ortsrandeingriinung.

Die Hduser sind als Einfamilienhduser, maximal mit Einliegerwohnung, gedacht.
Die Errichtung von Doppelhdusern soll vermieden werden, da der gegebenen Orts-
Tage nicht angemessen. Das Doppelhaus auf der siidlichen Parzelle wird aufgrund
friherer Zusagen an den Eigentimer ausnahmsweise zugelassen.

Grundsdtzlich sollen pro Wohnhaus 2 KFZ-Stellpldtze nachgewiesen werden, die
uberwiegend in Doppelgaragen gemdB Plan unterzubringen sind.

Bauweise:
landschaftsbezogene Hausformen in offener Bauweise
Gebaude: ErdgeschoB mit ausgebautem DachgeschoB

Grinordnung:

Baum- und Strauchpflanzungen entsprechend der Plandarstellung und der Fest-
setzungen sollen nur unter Verwendung einheimischer, klimagerechter Arten vor-
genommen werden. Die Pflanzung von Obstgehdlzen ist ausdriicklich erwiinscht.
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NadelgehGlze, insbesondere Thuja-Hecken, sollen vermieden werden, weil sie
nicht zum Ortsbild passen.

5. Planungsstatistische Zahlen

5.1 Planungsumgriff (bis Fahrbahnkante Hauptstr.,

ohne Zwickel Sichtdreiecke) ca. 8.770 qm = 100 %
davon
5.2 Nettowohnbauland ca. 7.030 gm = 80,2 %
5.3 Offentliche Flachen ca. 1.740 gm = 19,8 %
(davon offentl. Griinfldche 580 qm = 6,6 %
offentl. ErschlieBungswege 1.010 gm = 11,5 %
Eigentiimerweg 150 gm = 1,7 %)
5.4 GeschoBflache insgesamt zuldssig ca. 1.660 gm
5.5 GFZ im Durchschnitt (nicht festgesetzt als Planzeichen)
1.660
7.030 = 0,24
5.7 Wohneinheiten neu (Ansatz 1,5 WE/Gebdude) ca. 11 WE, je nach GroBe in
5 EFH u. 1 DH

5.8 Einwohnerzuwachs
ca. 3 Einw./WE = 33 Einwohner



