

















BEGRUNDUNG | o

(§ 9 Abs.6 BBauG)

1. lal der Bebau X

In den letzten Jahren sind im Gegensatz zur friiher offenen ein- und zwelge
schossigen im Griin gelegenen, sehr weitrdumigen Bebauung auch im Stadtge-
biet Dachau Stadtteile und Stadtteilzentren mit einer hoheren und dichtere
Wohnbebauung entstanden. Die zu den Wohnblicken gehdrenden Griinflichen ste
el hen allen Bewohnern als Gemeinschaftsanlage zur Verfiigung. Der Wunsch nach
einem eigenen Stiickchen Land, welches der Einzelne individuell nutzen und
gestalten kann, ist bei vielen Bewohnern dieser Stadtteile sehr groB, Dies
bestitigen die vielen Anfragen und Antrige auf Ausweisung von Kleingarten-
fldachen. Auch der Kleingartenverein Dachau-Karlsfeld e.V., der bereits im
Bereich der Gemeinde Karlsfeld eine griolere Kleingartenanlage betr&ibt, be
miht sich seit Jahren um den Ausbau einer Kleingartenfliche im Stadtg viet.

Der Stadtrat ist aus o.a. Griinden gewillt, eine geeignete, ginstig gelqgéﬁe
Flache fiir diese Nutzung auszuweisen. Entsprechende Beschliisse hat der ?au-
ausschull des Stadtrates bereits gefalt.

2. Das Gebiet : -
Das fiir Dauerkleingidrten vorgesehene Gebiet liegt im siidéstlichen Stadtge-
biet zwischen der Kufsteiner Strafle und dem Tiefen Graben. Das Gelinde
grenzt unmittelbar an die Gemeinde Karlsfeld und an eine bereits im Bereic
der Gemeinde Karlsfeld angelegte Kleingartenanlage. Das Erholungsgebiet
Karlsfelder See liegt in geringer Entfernung siidlich des Gebietes.

Das Gebiet wird z.Zt. zum Teil landwirtschaftlich und zum Teil zar Gewin-
nung von Kies genutzt. Die Kiesbaggerei geht mangels fiir diesen Zweck zur
Vedligung stehender Grundstiicke dem Ende zu. Eine kleine Restflidche auf
F1.Nr.1885 Gemarkung Dachau steht fiir einige Jahre zur Kiesgewinnung noch
zur Verfiigung.

Das Gebiet ist ca. 22 ha groB und befindet sich ausschlielllich im privaten
Ei gentull .

5. Zweck der Bebauggggggagfggtaetznng

Un eine geordnete ortsplanerische Intwicklung zu erreichen, ist die Festset
zung des Bebauungsplanes notwendig. Da aus verschiedenen Griinden Schwierig-
keiten hinsichtlich der Ausweisung zu erwarten sind, soll der Bebauungsplan
auch die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Ausweisung der Dauerkleingar-

tenfléache schaffen,
Der Stadtrat hat deshalb mit Beschluil vom 11,.3,1975 gemdll § 2 Abs.1 BBauG

die Aufstellung eines Bebauungeplanes beschlossen,

4. Urtsplanung
Im Flachennutzungsplan der Stadt, genehmigt mit RE vom 25.1.1971 und 4.2.71
ist das Gebiet als landwirtschaftliche Fliche und als Wasserfliche ausge-—
wiesen. Gegen eine ﬁnderung dieser Nutzungen und Ausweisung o.a. Gebiete
als Grinfldche zur Anlegung von Kleingdrten bestehen nach Meinung der Stadt
keine ortsplanerischen Bedenken. Das Geldnde ist auf Grund seiner Lage im
Stadtgebiet, der derzeitigen Nutzungen, des unmittelbaren Anschlusses an
die Kleingartenanlage Karlsfeld und der nahen Lage zum Erholungsgebiet
Karlsfelder See zur Ausweisung einer Kleingartenfldche geeignet. Die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes beriicksichtigt diesen Sachverhalt.

5. Bebauungsplan
5.1 Planungsgedanken

O.a. Gebiet 'besteht z.Zt. noch zum Teil aus Wasserflachen (Baggersee). Der
Baggersee ist im Lauf der ndchsten Jahre aufzufiillen. Mit der wasserrecht-
lichen Erlaubnis fiir die Kiesgewinnung ist die Auflage verbunden, den




‘Baggersee umgehend innerhalb von zwei Jahren gelandegieich einzufulTem
Das Gelande kann daher nur abschnittsweise der vorgesehenen Nutzung fiir
Kleingirten zugefiihrt werden., Die schmalen und langen Grundstiicksstreifen
F1.Nr,.1890, 1888 und 1883 Gemarkung Dachau sollen vorerst zu Kleingdarten
ausgebaut werden. Diese Sachlage zwingt in der Planung der Kleingartenan~
lage zu einer gewissen schematischen Aufteilung. Es wurde aber versucht,
durch die Einplanung eines kleinen Weihers (Restfldche des Baggersees) und
einer Griinfldache als Gemeinschaftsanlage fiir Spielfliichen und fiir die Er-
richtung eines Kleingartenzentrums sowie durch eine lockere Wegfiihrung
im mittleren Teil des Geldndes trotzdem eine gefdllige und zweckmalige
Losung zu erreichen. Auf der Fliche konnen ca. 280 Kleingdrten in einer
Griofle zwischen ca., 450 - 500 gqm untergebracht werden. Die notwendigen Kin-
derspielfldchen und Parkpliitze werden in ausreichender Grifle beriicksich-
tigt., Fir die o.a. Anzahl von Kleingdrten sind 245 Stellplatze vorgesehen.
Fir Kinder bis zu 12 Jahren sind, abgesehen von der grofBien Griinfliache,
weitere Spielplatze eingeplant.

5.2 Leitgedanken zu den schriftlichen Festsetzungen

Bei der Ausweisung einer Kleingartenfliche ist, um ortsplanerisch, gestal-
terisch und im Unterhalt eine geordnete Anlage zu erreichen, eine klare
und umfassende rechtliche lNegelung notwendig, Die schriftlichen Festset-
zungen regeln somit die Art und das Mall der Nutzung, die Mindestgrofle der
einzelnen Kleingédrten, die Bauweise und die bauliche Gestaltung, die Ge-
staltung der Griinfldchen, die Lrschlieflung, die Versorgung u.die Entsorgun

b Erschliefung

Die Irschliellung des Gebietes ist durch zwei Zufahrten miglich:

a) Von Norden iiber die Feldstraie und die Kufsteiner Stralle,

b) von Siiden iiber die in der Gemeinde Karlsfeld liegende Griinlandstralle
und die Kufsteiner Stralle. ,

Die ErschlieBung von der Theodor-Heuss-Stralle iiber die Feldstraile und Kuf-

steiner Stralle wurde auBer kleinen Begradigungen mit der derzeitigen Trasse

im Bebauungsplan aufgenommen, :

Die vorhandenen Straflen wie auch die vorhandene Einmindung zur Theodor-

Heuss-Strafle sind noch nicht endgiiltig ausgebaut und verbleiben vorerst

im derzeitigen Zustand. Ein Ausbau der Strafllen wie auch die Erstellung der

Kanalisation ist erst bei der Bebauung des Gewerbegebietes vorgesehen.

Die Lrschliellung innerhalb der Kleingartenanlage ist als Gemeinschaftsan-
lage zu regeln. :
Auf Grund o.a. Sachlage entstehen der Stadt z.Zt.keine Erschliellungskosten.

7. Versorgung und lnteorgung
7.1 Trinkwasserversorgung

Der Anschlull der Kleingartenanlage an die stidtische Trinkwagserversorgung
wiirde derzeitig als provisorische Leitung ab der Ringleitung an der Wiirm
einen Kostenaufwand von ca.70.000 DM verursachen. Deshalb wird die Trink-
wasserversorgung als voriibergehende Losung vorerst iiber den vorhandenen
Wasseranschlull der Kleingartenanlage Karlsfeld geregelt. Der Werkausschull
des Stadtrates hat sich mit Beschlull vom 5.3.75 mit dieser widerruflichen
und befristeten Losung in Anbetracht der derzeitigen Verhiltnisse einver-
standen :rklart. Bei Verlegung der stadt.Wasserleitung in der Kufsteiner
Stralle is't die Kleingartenanlage an die stddt.Versorgung anzuschlielen.

il Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch das stadt.Blektrizititswerk., Die Strom-
leitung wird von der Trafostation an der Kufsteiner StraBe zu einem Ver—
teiler mit Zahler am Rande der Kleingartenanlage gefiihrt, Die hierfiir an-
fallenden Kosten mit ca.35.000 DM und die Verteilung der Stromversorgung
im Geliéinde des Kleingartengebietes sind von der Gemeinschaft zu iibernehme

7.3_Lntwisserung

Die Abwiisser und Fikalien sind geschlossenen Gruben zuzufiihren., Eine ein-
wandfreie und regelmiflige Entleerung der Trockenaborte ist nachzuweisen.
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Auszug aus dem planungsrechtlichen Beschluss vom

19.04.2005 fir die gesamte vorhandene Kleingartenanlage

Ostlich der Kufsteiner StraBe in 85221 Dachau

Eine Baugenehmigung fiir einzelne bauliche Anlagen mit den erforderlichen
Befreiungen vom Bebauungsplan kann nur erteilt werden, wenn die vorhandenen und
geplanten baulichen Anlagen dem Neuordnungskonzept entsprechen und den sonstigen
Festsetzungen des Bebauungsplans 19/75 beachtet werden. Es ist der Stadt Dachau -
Abteilung Bauordnung- ein Bauantrag vorzulegen. Entsprechen einzelne vorhandene
bauliche Anlagen nicht dem Neuordnungskonzept, die ohne Genehmigung errichtet
wurden, sind diese vorher zuriickzubauen.

Sonstige Regelungen des Bebauungsplanes 19/75 bleiben bestehen und sind zu beachten.

Folgende bauliche Anlagen mit den jeweiligen Hochstmallen sind pro Parzelle zulissig:

a)

b)

1 Gartenlaube

50 m? Grundfldche

ohne Unterkellerung

Wandhohe an der Traufseite maximal 2,60 m gemessen von OK-Rohfuflboden bis OK-
Dachhaut an der Aulenwand

der RohfuBBboden darf maximal 10 cm iiber dem bestehenden Geldnde zum Liegen
kommen

Giebelbreite maximal 6,00 m

Dachneigung maximal 28 °©

nur harte Bedachung (z.B. Flachendachpfannen aus Ziegel und Betonstein in naturrot)
Holzbauweise, wie nach Bebauungsplan vorgegeben

Abstand zu den Pazellengrenzen durch die Gartenlaube muss mindestens 3,00 m betragen

1 Freisitz

freistehend oder an die Gartenlaube angebaut

mindestens dreiseitig offen; das Schlieen einer 2. Seite ist in Form eines transparenten
Windschutzes mit einer maximalen Linge von 2,50 m moglich

iberdachte Fliche maximal 20 m?

Holzkonstruktion

maximale Hohe 2,50 m

Griindung des Freisitzes nur auf Punktfundamenten

Abstand zu den Parzellengrenzen mindestens 3,00 m



c)

d)

€)

1 Eingangsiiberdachung

an der Gartenlaube angebaut

maximal 3 m? Dachflidche

mindestens zweiseitig offen, von den sich gegeniiberliegenden Seiten darf nur eine
geschlossen werden

Holzkonstruktion

1 Nebengebdude

maximal 10 m? Grundfliche

freistehend

offener lichter Abstand zur Gartenlaube mindestens 1,50 m

Wandhohe maximal 2,30 m

Dachneigung max. 28°

einfache Bauweise

Griindung nur auf Punktfundamenten

Abstand zur westlichen, nordlichen und siidlichen Parzellengrenze mindestens 3,00 m,
auBer es wird im Einzelfall, durch den Planer bzw. Bauherrn, nachvollziehbar und auf
Dauer gesichert nachgewiesen, dass ein ausreichender Brandschutz, der einen
Brandiiberschlag zu Gebiuden auf angrenzenden Parzellen verhindern kann, gewihrleistet
1st.

Auf Parzellen, auf denen Nebengebidude bereits errichtet sind und bei welchen lediglich
die Lage auf der Parzelle dieser Vorgabe widerspricht, konnen dann bis zu ihrer
Erneuerung geduldet werden, wenn alle sonstigen Kriterien insbesondere das Mal} der
Nutzung der Parzelle eingehalten sind.

1 Carport
freistehend

allseitig offen

eine Anordnung eines auf der Parzelle freistehenden Carports an der Parzellengrenze ist
zuldssig, auch einer paarweisen Anordnung des Carports mit der Nachbarparzelle kann
zugestimmt werden

Holzkonstruktion

leichtgeneigtes Pultdach oder Flachdach

maximale Hohe 2,50 m

Dachfliche maximal 17 m?

1 Gewichshaus

freistehend

verglast oder dhnliches transparentes Material z.B. Folie
unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Belange
maximal 9 m? Grundfldche

Die neuen festgesetzten GroBen der Gebdudearten und Gebidudeteile sind jeweils
Obergrenzen, die nicht iiberschritten werden diirfen. Eine Verrechnung der Grundflichen
der einzelnen Anlagen ist unzulissig wie z.B. Gartenlaube groBer 50 m?, dafiir nur ein
Nebengebiude kleiner 10 m2.



Allgemeine Anforderungen bzw. Voraussetzung und Auflagen fiir die Erteilung von
Einzelgenehmigungen gemil Neuordnungskonzept:

Art der Nutzung der baulichen Anlagen:

— Fiir die Gartenlaube ist eine Nutzung als Wohngebidude bzw. Wohnung zum dauernden
Aufenthalt unzulissig.

— Das Nebengebdude darf nur zum Unterstellen der bendtigten Gartengerite genutzt
werden, sonstige Nutzungen des Nebengebédudes sind grundsétzlich nicht zuldssig.

Nutzungseinschrinkungen auferund der Ortlichen Gegebenheiten:

Anlage am Pichlerweiher

Auflagen:

Die Errichtung oder Nutzung von eigens geschlagenen Trinkwasser-/Brauchwasserbrunnen ist
zu unterlassen. Sdmtliche Parzellen sind an die =zentrale Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung anzuschlief3en.

Das Niederschlagswasser ist flichenhaft zu versickern.

Auf Fliachen mit Nutzpflanzenbau ist eine Bodenbearbeitung, die tiefer als 60 cm reicht, zu
unterlassen, weil hierbei eine bedenkliche Menge an Schadstoffen in pflanzlich aufnehmbarer
Form in den Wurzelbereich gelangen konnen.

Hinweise:

Bei girtnerischer Nutzung, insbesondere Pflanzenbau, ist bei Verdacht auf schidliche
Bodenveridnderungen ein Austausch des belasteten Bodens durch Bodentausch durchzufiihren
oder die Eignung der Oberbodenqualitit bis 60 cm Tiefe unter Gelidndeoberkante durch
Analytik zu priifen.

Bei sonstigen Erdarbeiten iiber 60 cm Tiefe (z. B. Gebdudegriindungen) sind die
Handlungsempfehlungen der Ziffer 6.1 des Berichts vom 20.12.2004 von der Crystal
Geotechnik GmbH zu beachten. Zudem ist Sorge zu tragen, dass bei Erdarbeiten dieser Art
nicht Schadstoffe aus den tiefer liegenden Schichten in den Oberbodenhorizont von 60 cm
verlagert werden.

Altanlage nordlich der Anlage am Pichlerweiher

Auflagen:

Die Errichtung oder Nutzung von eigens geschlagenen Trinkwasser-/Brauchwasserbrunnen ist
zu unterlassen. Samtliche Parzellen sind an die zentrale Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung anzuschlie3en.

Das Niederschlagswasser ist flichenhaft zu versickern.

Die GroBe Kreisstadt Dachau und das Landratsamt Dachau, Bodenschutzbehorde sind
unverziiglich zu informieren, wenn bei Erdarbeiten Auffiillung mit Anzeichen -einer
moglichen Schadstoffbelastung angetroffen werden.




Hinweise:

Bei girtnerischer Nutzung, insbesondere Pflanzenbau, ist bei Verdacht auf schédliche
Bodenveridnderungen ein Austausch des belasteten Bodens durch Bodentausch durchzufiihren
oder die Eignung der Oberbodenqualitit bis 60 cm Tiefe unter Geldndeoberkante durch
Analytik zu priifen.

Auf den Parzellenteilen mit sensibler Nutzung (z.B. Gartennutzung, Kinderspielfldchen,
Nutzpflanzenanbau) ist fiir eine unbelastete Oberbodenschicht von mindestens 60 cm Stérke
Zu sorgen.

Altanlage siidlich der Anlage am Pichlerweiher

Auflagen:

Die Errichtung oder Nutzung von eigens geschlagenen Trinkwasser-/Brauchwasserbrunnen ist
zu unterlassen. Sdmtliche Parzellen sind an die =zentrale Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung anzuschlief3en.

Das Niederschlagswasser ist flichenhaft zu versickern.

Hinweise:

Die GroBe Kreisstadt Dachau und das Landratsamt Dachau, Bodenschutzbehorde sind
unverziiglich zu informieren, wenn bei Erdarbeiten Auffiillung mit Anzeichen -einer
moglichen Schadstoffbelastung angetroffen werden.

Bei girtnerischer Nutzung, insbesondere Pflanzenbau sowie sensibler Nutzung (z.B.
Gartennutzung, Kinderspielflichen, Nutzpflanzenanbau) ist bei Verdacht auf schadliche
Bodenveridnderungen ein Austausch des belasteten Bodens durch Bodentausch durchzufiihren
oder die Eignung der Oberbodenqualitét bis 60 cm unter Geldndeoberkante durch Analytik zu
priifen.

Brandschutz

Zur Sicherstellung wirksamer Loscharbeiten, sind die im Rahmen der Errichtung des privaten
Trinkwassernetzes hergestellten Unterflurhydranten entsprechend zu beschildern.

Fiir das noch zu erstellende Trinkwassernetz ist in gleicher Weise zu verfahren.

Geordneter Bau- und Genehmigungsvollzug

auf der Basis des Neuordnungskonzeptes nun genehmigungsfahiger Vorhaben

Im Rahmen einer Nachgenehmigung der bestehenden baulichen Anlagen ist die gesamte
bauliche Nutzung der jeweiligen Parzelle im Bauantrag nachpriifbar planerisch und mit Fotos
nachvollziehbar darzulegen.




