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1. Verfahrenshinweise:
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Die Genehmigung bzw. die Anzeige ist ortstiblich durch Veréffentlichung im Amtsblatt
bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan ist nach § 12 BauGB rechtsverbindlich.
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Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Abgrenzung unterschiedlicher Héhenentwicklung
Trafostationen

Feuerwehrzufahrt

Gasdruckregler

Larmschutzmalnahmen

Die einzelnen Schallschutzwerte sind § 11 der Satzung zu
entnehmen.

offentliche Grinflachen

private Grinfldchen

Bédume zu pflanzen

Straucher zu pflanzen
freiwachsende Schutzpflanzung

abzubrechende Gebaude
Flurstiicknummer
Grundstlcksgrenzen
Mafzahl

Fahrbahn

Radweg

FuRweg

Parkbucht, -Streifen
private Wohnwege
Baumgraben

Durchgang, Durchfahrt, Unterfihrung, Arkade
Tiefgaragenzufahrt
Gebdudenummer

5.0 Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahmen

5.1

52
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Knotenpunktgestaltung (Minchner Str., Augustenfelder Str.
sowie Th.-Heuss-Str.) siehe Detailplanung!

Als Schallschutzmanahme (sh. § 11 der Satzung) sind bis zur
Traufe der anzuschlieBenden Geb&ude Wintergérten anzuordnen,
die eine Schallschutzwirkung von 10 dB(A) erreichen.



GroRe Kreisstadt Fassung vom 12,10.92
DACHAU

BEBAUUNGSPLAN NR.:  37/87
Mischgebiet an der AuBeren Miinchner StraBe (Ostseite)

Die GroRe Kreisstadt Dachau erl4dRt aufgrund 8§ 2, 3, 4, 8,9, 10, 11 und 12 des Bau-
gesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.86 (BGBI.l s. 21986), in Verbindung
mit dem Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz (WoBauErlG) vom 17.05.90 (BGBI I S.
9286), Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung GO)),
Art. 91 der Bayer. Bauordnung (BayBQ), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO - ), in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.01.90 (BGBI | S. 132) und der 5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1981 (PlanzVO
81)) vom 30.07.81 (BGBI | S. 833) diesen Bebauungsplan als

SATZUNG

Inhalt: 1) Verfahrenshinweise
2) Plandarstellung
3) Festsetzungen durch Planzeichen
4) Hinweise
5) Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahmen
6) Festsetzung durch Text
7) Begrlindung

Inkrafttreten des Bebauungsplans:

Dieser Bebauungsplanentwurf wird mit der Bekanntmachung nach 8 12 BauGB
rechtsverbindlich in Kraft treten.

Planverfasser: Grof3e Kreisstadt
DACHAU

Hermann und Partner

Stievestr. 12 Dr. Reitmeier

8000 Mlinchen 19 Oberblrgermeister

MA: J. Bauer



6.0 Festsetzungen durch Text

§ 1 Art der baulichen Nutzung

1.

Die Baugebiete werden nach Paragraph 9 BauGB und den Paragraphen 4 und
6 BauNVO als allgemeines Wohngebiet (WA) bzw. Mischgebiet (Ml) festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA 1 und WA2) sind die ausnahmsweise
zuldssigen, sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltung
sowie sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuldssig.

In dem Mischgebiet Ml 2 (Gebdude 1 und 2) ist im ersten Vollgeschol3
Wohnnutzung nicht zuldssig.

In den Mischgebieten sind Spielhallen, sowie Anlagen flir sportliche Zwecke und
Tankstellen nicht zuléssig.

In dem Mischgebiet Ml 1 (Gebdude 3 - 6) ist im ersten Vollgescho3 Wohnnutzung
nicht zuldssig.

In dem Mischgebiet Ml 1 (Gebdude 7 - 9) ist ausschlieB3lich nicht stérende
gewerbliche Nutzung zuldssig.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind ausgeschlossen. Das gleiche gilt fir
bauliche Anlagen, soweit sie nach der BayBO im Bauwich oder in den
Abstandsfldchen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen.

§ 2 MaR der baulichen Nutzung

Flr die Baugebiete gelten die festgesetzten Traufhdhen entsprechend dem
Schallschutzgutachten regelmiRig bezogen auf den Gehbahnanschnitt der
angrenzenden Stralle.

§ 3 Bauweise, Baulinien und Baugrenzen, Gestaltung

1.

In den Wohngebieten WA1 und WA2 wird die H6henlage der FuRbodenoberkante
des 1. VollgeschoBes auf 0,30 m (Rohdecke) Uber Geldnderoberkante,

bezogen auf den Gehbahnanschnitt der angrenzenden ErschlieBungsstraf3en,
festgesetzt.

In den Mischgebieten Ml 1 und Ml 2 wird die FuRBbodenoberkante des 1. Voll-
geschoRes auf héchstens 1,30 m (Rohdecke) tber Geldndeoberkante, bezogen
auf den Gehbahnschnitt der angrenzenden ErschlieBungsstral3en, festgesetzt.

Ein oberirdisches Vortreten vor Baulinien mit untergeordneten Bauteilen (Erker,
Schutzdicher, Balkone, Wintergérten) wird ausnahmsweise zugelassen.



§ 4 Dicher, Dachneigungen, Dachaufbauten

in den Baugebieten sind nur geneigte Dicher zuldssig. Als Ausnahme sind
Flachdacher in den Verbindungsbauten zuléssig, wenn aus schallschutztechni-
schen Griinden keine Bedenken bestehen. Dacheinschnitte und Dachaufbauten
sind nicht zuldssig

§ 5 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind oberhalb der Traufe und oberhalb des 1. VoligeschoRes nicht
zuldssig.

§ 6 Einfriedungen

1. Im Planungsgebiet sind in den Wohngebieten WA 1 und WA 2 im Bereich der
Spange zwischen Minchner Strafe und Augustenfelder Strae zur
larmzugewandten Seite Einfriedungen zuldssig, die schallddmmend wirken.

2. In den weiteren Planungsgebieten sind private Vorgarten und Einfriedungen nur
ausnahmsweise zulassig.

§ 7 Sichtdreiecke

Die Sichtdreiecke sind von Baulichkeiten, Anpflanzungen und sonstigen
Sichthindernissen Gber 0,8 m Hohe, gemessen in Zufahrtsmitte, freizuhalten.

Ausgenommen sind einzeln stehende Baume mit einem Astansatz hoher als
2,5m.

§ 8 Stellplitze, Garagen, Tiefgaragen

1. Die erforderlichen Stellplatze kénnen auch in Tiefgaragen oder
Gemeinschaftstiefgaragen nachgewiesen werden. Bei der Errichtung von
Tiefgaragen auBerhalb von Gebduden sind deren Decken um mind. 0,6 m unter
Gelandeniveau abzusenken und entsprechend hoch mit Oberbodenschicht zu
iberdecken und zu begriinen. Die Stellplatzrichtlinien der Stadt Dachau sind zu
beachten.

2. Oberirdische Stellplatze und Zufahrten dirfen nicht vollsténdig versiegelt werden.

§ 9 Feuerstitten

Far die Hauptheizung werden Feuerstétten ausgeschlossen, die mit festen
Brennstoffen betrieben werden.



§ 10 BegrinungsmaBnahmen

1.

Die Begrtinung ist fachgerecht durchzufiihren, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

Zur Férderung heimischer Tier- und Pflanzenarten sind flr die Anlage von
Schutzpflanzungen heimische Arten zu bevorzugen.

Mindestpflanzumfang: .

Im allgemeinen Wohngebiet ist mindestens ein gro3kroniger, standortgerechter,
heimischer Laubbaum, je 150 bis 200 gm Freifldche zu pflanzen. Im Mischgebiet
ist mindestens ein groRkroniger, standortgerechter, heimischer Laubbaum, je 250
gm Freiflache zu pflanzen.

Mindestpflanzqualitaten:

Baume |. Ordnung:
3-4xv, StU20-25cm
Stammblische, Hochstdamme

Bdume Il. Ordnung:
3-4xv,StU18-20cm
Solitérs, Hochstdmme

Biume lll. Ordnung:
2xc,StU10-12cm
Solitdrs, Hochstdmme

Straucher:
Whurzelstrducher 2 x v
Solitdrs 3 x v

1 Pflanze pro m?

Baumscheiben sind als Vegetationsflaichen oder mit wasserdurchléssigen
Beldgen sowie in einer Mindestgrof3e von 2,00 m x 2,00 m auszufihren.

ErschlieBungsstralen und Pkw-Stellplatze

Beidseitige straBenbegleitende Pflanzung von Hochstdmmen |. bzw. Il. Ordnung.
Pflanzabstand in der Reihe gréRer/gleich 8,00 m, im hausnahen Bereich
(entlang der Bebauung an der Augustenfelder Stral3e) mind. 12,00 m.
Baumarten mit lichten Kronen ist nach Maglichkeit Vorrang zu gewéhren. Es ist
auf einen ausreichenden Abstand zur Gebdudefassade zu achten.

Nebenstraen - senkrecht zur Augustenfelder Stralle
Beidseitige, straBenbegleitende Pflanzung von Hochstdmmen Il. bzw. |l
Ordnung.

Pflanzabstand in der Reihe mindestens 12,00 m.



Rahmende Schutzpflanzung

Freiwachsende Schutzpflanzung aus Bdumen und Strduchern entlang der St
2047 und der B 304. Mindestpflanzqualitét: Heister, Strducher 2 x v, 1 Pflanze
pro m?, Pflanzreihenabstand 1,00 m.

Innenhéfe

In den Innenhéfen sind Mietergérten vorzusehen, die den jeweiligen Wohnungen
im EG zugeordnet sind. Die Mietergérten sind zu begriinen und kénnen gegentiber
6ffentlichen Bereichen durch freiwachsende oder geschnittene Hecken
abgegrenzt werden.

Eine Einfriedung durch Z&une und Nadelholzhecken ist nicht zuldssig.

Mindestpflanzqualitdt: 2 x v, 125 - 150

Pflanzendichte geschnittene Hecke: mind. 3 Pfl. pro m?
freiwachsende Hecke: mind. 1 Pfl. pro m?

innerhalb der Wohnhofe ist ein Kinderspielplatz pro Hof anzulegen.

Fassadenbegriinung

Wohn- und Gewerbebauten sind ab 150 m? zusammenhédngender fensterloser
Fassadenfliche mit Kletterpflanzen zu begrlinen.

Nebengebiude zur Aufbewahrung von Fahr- und Motorrddern sowie
Hausmuilibehélter sind mit Kletterpflanzen zu versehen.

Begrinung der Tiefgaragenflachen
Im Bereich der Vegetationsflichen auf Tiefgaragen ist Oberboden in einer Stérke
von mind. 60 cm aufzubringen.

ErschlieBungsflachen

In den Einmundungsbereichen der ErschlieBungs- und Stichstra3en sind
Teiipflasterungen vorzunehmen. Soweit es die Nutzungsintensitét zul&f3t, sollen
Pkw-Stellflachen mit wasserdurchldssigen Beldgen versehen werden.

Die Wegedecken der sekundédren ErschlieBungswege (in den Héfen und
riickwértigen Bereichen) sind in seitlich angrenzende Vegetationsfldchen zu
entwassern und nicht zu versiegeln.

Einzelbdume -
Bdume I. Ordnung

Acer platanoides

Fraxinus excelsior

Fraxinus excelsior "Diversifolia"
Gelditsia triacanthos

Plantanus x acerifolia

Quercus cerris

Tilia cordata

Tilia vulgaris "Pallida"



Baumae If. Ordnung

Acer rubrum

Acer platanoides "Columnare”
Acer platonides "Emerald Queen”
Carpinus betulus

Prunus avium "Plena”

Quercus robur

Quercus robur "Fastigiata”

Tilia cordata "Greenspire”

Bdume lll. Ordnung

Crataegus laevigata "Paul's Scarlet”
Sorbus aria "Magnifica"

Sorbus aucuparia

Sorbus aucuparia "Fastigiata"”

Sorbus aucuparia "Sheerwater's Seedling”
Sorbus intermedia "Brouwers"

Schutzpflanzung
B&ume

Acer campestre
Acer platanoides
Alnus incana
Betula pendula
Betula pubescens
Carpinus betulus
Fraxinus excelsoir
Malus silvestris
Prunus avium
Pyrus communis
Quercus robus
Salix alba

Salix capera
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Straucher

Amelanchier laevis
Cornus alba

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus lavigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Hippophae rhamnoides
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus



Rosa arvensis
Rosa canina
Salix aurita

Salix cineres
Salix purpurea
Salix viminalis
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

§ 11 Schallschutz

Das Liarmschutzgutachten des Ing. Bliros MUller BBM Nr. 22167 vom 12.10.92
ist Bestandteil dieses Bebauungsplanes und insbesondere zu beachten.

Vor den AuRBenwinden der Wohnungen zur neuen Stral3e, im Mischgebiet Ml 2
(Geb3ude 3 und 4) und im allgemeinen Wohngebiet WA1 und WA2 (Spange
zwischen Munchner StraRe und Augustenfelder StraBe) sind vor Aufenthalts-
rdumen Wintergérten anzuordnen, die eine Schallschutzwirkung von 8 dB(A)
mindestens erreichen. In diesen Wintergérten missen zu 6ffnende Fenster
vorgesehen werden.

Vor den AuRenwianden der Wohnungen des WA1 + WA2 sind vor Aufenthalts-
rdumen zur l&rmzugewandten Seite (Augustenfelder Straf3e) Wintergérten
anzuordnen, die einen Schallschutzwirkung von 11 dB(A) mindestens erreichen.
Wohnungen, die ausschlieBlich zur larmzugewandten Seite orientiert sind, sind
nicht zuldssig.

Vor den AuRBenwinden der Wohnungen des Ml 2 (Gebdude 1 und 2) sind vor
Aufenthaltsrdumen zur l&rmzugewandten Seite (Mlnchner Strale) Wintergérten
anzuordnen, die eine Schallschutzwirkung von 8 dB(A) mindestens erreichen.
Wohnungen, die ausschlieBlich zur lirmzugewandten Seite orientiert sind, sind
nicht zuléssig.

Vor den AuRenwinden der Wohnungen des MI 1 (Gebdude 3 - 6) sind vor
Aufenthaltsrdumen zur larmzugewandten Seite (Minchner Strafl3e) Wintergarten
anzuordnen, die einen Schallschutzwirkung von 6 dB(A) mindestens erreichen.
Wohnungen, die ausschlieBlich zur ldirmzugewandten Seite orientiert sind, sind
nicht zuldssig.

Vor den AuRenwinden von Gewerberdumen sind zur larmzugewandten Seite
Schallschutzfenster anzuordnen, die eine Schallschutzwirkung von 6 dB(A)
mindestens erreichen.

Vor den AuRenwinden des Mi 1 (Geb&ude 7 - 9) sind zur ldrmzugewandten Seite
(Theodor-Heuss-Str. (B304 neu)) Schallschutzfenster anzuordnen, die eine Schall-
schutzwirkung von 12 dB(A) mindestens erreichen.

in den Baugebieten sind die Liicken zwischen den Geb&uden 2 und 3 zur
Miinchner StrafBe und den Gebsuden 10 und 11, sowie den Gebduden 11 und 12
zur Augustenfelder StraRe mit Verbindungsbauten in Form von Wintergarten zu
schlieRen, die eine Schallschutzwertung von 10 dB(A) mindestens erreichen. Die
erforderlichen Durchgangséffnungen sind auf das notwendige Minimum zu
begrenzen. Der Schallschutz ist fir jeden Einzelfall zu flihren. Diese Wintergérten
sind bis zur Traufe der angrenzenden Geb&ude zu flhren.



7.0 Begriindung

1. Ausgangslage

Die Stadt DACHAU verfligt Uber einen verbindlichen Flichennutzungsplan, der mit
Bescheid der Regierung von Oberbayern vom 18.07.1988 genehmigt und am
23.01.1989 bekanntgemacht und somit rechtskraftig wurde.
Der Stadtrat hat am 09.12.1986 beschlossen, flir das vorliegende Gebiet einen
Bebauungsplan aufzustellen. Anla® zu dem Aufstellungsbeschlufd war die Anfrage zur
Errichtung eines Biirogebaudes an der AuBeren Minchner Str. unmittelbar im
Anschlu an die bestehende Bebauung.
Die ErschlieBung des Gebietes ist ca. 40 - 50 m sUdlich der Schwaigstrafl3e dar-

" gestellt. Sie soll mittels einer Spange erfolgen und das rtickwértige Bauland mit einer
Stichstrale erschliel3en.

Der Flachennutzungsplan weist das Giberplante Gebiet als Mischgebiet aus, wobei der
stidostliche Teil entlang der Augustenfelder Strafle als Wohnteil gegliedert ist.
Genau diese Differenzierung nimmt der Bebauungsplan auf, wenn entlang der
Mitinchner StralRe Mischgebiet und entlang der Schwaig- bzw. Augustenfelder Stralle
allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird.

Da die vom Flachennutzungsplan gewollte Differenzierung nicht mit anderen Mitteln
erreicht werden kann und da weder eine Beschrdnkung der Wohnnutzung noch
sonstige Festsetzungen fiir die angestrebte Unterteilung méglich sind, ist der jetzt
eingeschlagene Weg sinnvoll.

Der Bebauungsplan weicht insoweit nicht von der Ausweisung des Fldchennut-
zungsplanes ab, bzw. ist vom Begriff des Entwickelns gedeckt, als diese Festsetzung
gerade die Zielsetzung des Fladchennutzungsplanes ermdéglicht.

2. Bestand
Nordlich des Baugebietes befindet sich reine Wohnnutzung (8 34 BauGB). Westlich
befindet sich die Mlinchner Stralle, jenseits der Minchner Stral3e ein Gewerbegebiet.
Sudlich des Gebietes befindet sich AuRBenbereich bzw. das Kreuzungsbauwerk B
304/B 471. Ostlich des Baugebietes befindet sich allgemeines Wohnbauland jenseits
der Augustenfelder Stralle.
Auf dem Baugebiet befindet sich ein Gebdude, welches abgebrochen werden soll.
Das Gebiet ist derzeit nicht erschlossen. Die Fldche ist derzeitig Giberwiegend
landwirtschaftliche Nutzflache. Bepflanzung befindet sich lediglich teilweise an den
Rindern. Das Gelande ist eben. Altlasten sind keine bekannt. Bauliche Anlagen und
Gebd&ude aus friiheren Zeiten sind ebenso wie historische oder prahistorische Anlagen
nicht bekannt.

3. Planungsziel
Die knapp 6,0 Hektar groBBe Flache (Geltungsbereich des Bebauungsplans) soll zur
Schaffung von hochwertigen Wohnungen und gewerblichen Arbeitsplédtzen dienen,
insbesondere fiir Dienstleistungen. Die besondere Lage an der B 304 und der AuBeren
Muinchner Stralle genligt hochwertigen Standortanforderungen.
Daher ist auf eine qualitative Organisation des Mischgebietes besonders zu achten.
Dem Eingangstor zur Stadt Dachau wird besondere Beachtung geschenkt. Weiterhin
ist auf die naturrdumliche Umgebung zu achten. Es schlief3t sich unmittelbar dem
AuBenbereich an, der entsprechend dem Regionalplan in diesem Bereich durch einen
tiberdrtlichen Griinzug mitgeprégt ist. Nérdlich befinden sich hochwertige
Wohngebiete. Diese Wohngebiete missen durch entsprechende Regelungen im
Bebauungsplan besonders geschitzt werden. Dies betrifft sowohl das optische
Erscheinungsbild als auch Emissionen und die Intensitdt des Baurechts. Die



SchwaigstraBe soll deshalb zur Minchner Stra3e hin gesperrt werden. Hier ist eine
Sperrung vorgesehen, die eine Zufahrt nur fir Feuerwehrfahrzeuge gestattet.
Entlang der Miinchner StraBe soll auf hochwertige Gestaltung Wert gelegt werden.
Eine StraRenrandgliederung ist unerl4Blich. Besonderer Wert ist auch auf eine
gegliederte Héhenentwicklung von Nord nach Sid zu legen, wobei die Traufhdhen
entlang der Mlnchner StraBe durch das Schallschutzgutachten vorgegeben werden.
Besondere Bedeutung erhilt diese Situation durch die Sichtbeziehungen vom
Dachauer SchloR nach Miinchen bzw. zum Alpenvorland und Gebirge. Daher wird
auch auf eine ansprechende Dachlandschaft besonderen Wert gelegt. Flachdédcher
sind nachhaltig zu vermeiden.

Auf eine starke Durchgriinung des Gebietes und Begriinung der Baugrundstlicke wird
Wert gelegt. Insbesondere sollen die Vorgérten intensiv begriint werden. Der Versie-
gelung des Bodens soll weitestgehend entgegengewirkt werden. Hierfir sind beson-
dere Satzungsbestimmungen vorgesehen. Hierbei ist den besonderen Anforderungen
des Umweltschutzprogrammes der Stadt Dachau zu entsprechen. Entsprechende
Vorkehrungen sind hierflir vorzusehen. Entlang der Strafe sind starke Begrinungen
vorzusehen, ebenso ist entlang der Miinchner StraBe und zur Theodor-Heuss-Stralle
ein FuR- und Radweg vorzusehen. Der Anschlul Std ist hierbei deutlich und zweck-
dienlich herauszuarbeiten und die Verbindung nach Nord (Minchner Stral3e und
Theodor-Heuss-StralBe) zu entwickeln.

Begriindungserganzung:

Die ausgewdhlte stddtebauliche Konzeption leitet sich aus den Gegebenheiten der
vorhandenen und geplanten Umgebungsbebauung sowie den Erkenntnissen aus dem
im Verfahren gewesenen Bebauungsentwurf fir das Gebiet ab. Auf der Grundlage der
Flichennutzungsplandarstellung (M) ist daher wegen den besonderen Gegebenheiten
der Lage sowie der Gemeindesituation eine angemessene Lésung zu erarbeiten
gewesen.

Verpflichtungszusammenhénge ergeben sich aus der Ndhe zu hochwertigen
Arbeitsplatzen westlich der Mlinchner Stralle, des kurzen Weges zur S-Bahn-
Haltestelle Dachau (iber die Augustenfelder StraRe und die N&he zum Zentralbereich
des "Unteren Marktes" als Einkaufs- und Dienstleistungszone. Dariiber hinaus ist das
Gebiet sowohl an Dachau als auch regional hervorragend angebunden Uber die
BundesstraRe nach Miinchen und die B 471 nach Westen und Osten. Uber die
Theodor-Heuss-StraRe besteht eine sehr gute Verbindung nach Dachau-Ost und
dartiber hinaus auch ins Dachauer Hinterland.

Die Gewichtung zugunsten von Wohnungsbau ergibt sich aus den ausgefihrten
Gesichtspunkten sowie aus dem dringenden Wohnbedarf im Zusammenhang mit dem
Bevolkerungswachstum in Dachau und Umgebung eine groe zentralértliche
Bedeutung. Das Gebiet ist gut geeignet, um Verkehrsaufwand zu minimieren wegen
der Infrastrukturndhe und dem wachsenden Dienstleistungsbereich am "Unteren
Markt".

Das bauliche Konzept der Verteilung der Baumassen und Schaffung von Rdumen ist
eine realistische Antwort auf die konkurrierenden Anforderungen nach Wohnruhe und
Standortgunst. Die Offnungen sind wegen der groBmaRstéblichen Kérnung der
strukturellen Vorgaben (achsiale historische Moosgréaben und Wege) erforderlich und
gewtinscht. Diese Geschlossenheit und Offenheit ist auch beim Bebauungsplan
westlich der Minchner StraRe vorgesehen und im Rahmen des Wettbewerbes fiir das
Gebiet westlich der Augustenfelder und nordlich der WallbergstraRe gefordert und in
Planungsumsetzung. Die Geschlossenheit gewéhrleistet zudem Abschirmung vom
Verkehrslarm, was in diesem Gebiet von gréBtem Gewicht angenommen werden
mul3.



Die Spange zwischen der Miinchner StraBe und der Augustenfelder Strale konnte
nicht tiber die SchwaigstralRe gelegt werden, da sie dort das nérdliche Gebiet stark
beeintrachtigt hatte und ein AbflieBen des Verkehrs Giber die Augustenfelder Stralle
nicht wiinschenswert ist (historische Straf3e nach Milnchen Uber Karlsfeld und
Rothschwaige). Dies nérdliche Gebiet ist geprdgt von Wohnnutzung mit sonstigen
Nutzungen an der Augustenfelder Straf3e. Die Ausnutzungsziffern liegen bei 0,4 bis
0,9 GeschoBflichendichte und offener Bebauung. Mit Verdichtung auch mit
Nichtwohnnutzung ist zu rechnen.

Das Baugebiet hat Baugebiete bis 1,1 GFZ. Dies ergibt sich aus dem Baurecht des
Vorbebauungsplanes. Eine hthere Nutzung war nicht gew(inscht und ist auch nicht
vertretbar. Die Abschirmwirkung flr das bestehende Gebiet Augustenfeld wird
begridt.

Im Gebiet ist den Gegebenheiten des Verkehrsldrms durch die Nutzungsorganisation
primér entsprochen worden (siehe Satzung). Weiterhin ist durch die Blockbebauung
die Méglichkeit gegeben, Aufenthaltsrdume zur ruhigen Seite hin vorzusehen. Wo
erforderlich, sind dahingehende Festsetzungen aufgenommen worden. Bei
verbleibender Uberschreitung der Orientierungswerte sind dartiber hinaus
Wintergérten festgesetzt, die eine hervorragende Larmddmmungsqualitét haben, ohne
die Wohnqualitdt nennenswert zu mindern. Belichtung und Beliiftung sind Gber diese
Pufferzonen nach vorliegenden Erkenntnissen gewéhrleistet. Auch werden
zunehmend Wintergérten auch bei Loggien und Balkonen gewiinscht. Hinzu kommt
noch die Energieeinsparquote, die auch zum Tragen kommt. Die Eingrenzung der
zulissigen gewerblichen Nutzung innerhalb des Baugebietes auf "nichtstérende
Betriebe" soll dazu dienen, Nichtldrmstérungen in den ruhigen Bereich
hineinzubringen. Diesem Ziel dient auch das Verbot von Spielhallen. In den
gewerblichen Bereichen ist wegen der Standortgunst versteckt mit Blro- und
Praxisnutzung zu rechnen.



4. Bebauungsplan
4.1 Grofden

Bebauungsplan Nr. 37/87 Neu von 1992

Bebauungsplangebiet 59.360 m?
Verkehrsflachen 17.659 m?
Nettobauland 41.701 m?
Bauquartier Nettofl. (m?) GFZ Geschof3fl.
WA1 12.044,5 1,1 13.249,0
WA2 12.120,0 1.1 13.332,0
Mi1 + Mi2 17.536,5 1.1 19.290,0
Summen 47.701,0 45.871,0



Zusammenstellung Einwohner - Arbeitsplatze

Proz. WA1 Proz. WA2 Proz. Mi 1 +Mi2 Summe
Geschof3flache 100% 13.249,0 100% 13.332,0 | 100% 19.290,0| 45.871,0
GescholBfliche
Wohnen {qm) 90% 11.924,1 90% 11.998,0 50% 9.645,0 |33.567,1
Wohneinheiten
(100 m? GF) WE 119 120 96 335
Geschol¥fliche
Arbeitspliatze (qm)] 10% 1.324,9 10% 1.333,2 50% 9.645,0 ]12.303,1
Einwohner
WE x 2,6 297 300 240 837
Arbeitsplitze
{60 m? GF) AP 10% 22 10% 22 50% 160 204
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4 1 Grofen

Bebauungsplan Nr. 37/87 Alt von 1991

Bebauungsplangebiet 59.360 m?
Verkehrsfldchen 19.206 m?
Nettobauland 40.154 m?
Bauquartier Nettofl. (m?) GFZ Gescholfl.
WA1 2.8750 0,6 1.725.0
WA?2 2.646,0 0,6 1.687,0
Mi1 2.333,0 0,8 1.866,0
Mi2 727,0 0,8 581,0
Mi3 4.604,0 0,8 3.683,0
Mi4 4.899,0 1,2 5.879,0
Mi5 ‘ 1.742,0 1,2 2.090,0
Ge1 3.912,0 1.4 5.477,0
Ge2 8.085,0 1,4 11.319,0
Ge3 8.331,0 1.4 11.664,0
Summen 40.154,0 45.871,0



Zusammenstellung Einwohner - Arbeitspléatze

Proz. WA1+2 Proz. MI1-5 Proz. GE1-3 Summe
Geschofflache 100% | 3.312,0 |100% | 14.099,0 {100% | 28.460,0 45.871,0
Geschof¥flache
Wohnen 90% | 2.981,0 50% 7.049,5 20% 5.692,0 15.722,5
Wohneinheiten
(100 m? GF) WE 30 70 56 156
GeschoRflache TN
Arbeitsplatze 10 % 3320 50% 7.049,5 80% | 22.768,0 { 30.149,5 >,_
Einwohner
WE x 2,5 75 175 140 390
Arbeitsplatze
(60 m? GF) AP 6 118 379 503
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4.2 Art der Nutzung
Als Art der Nutzung wird Mischgebiet (Ml) entlang der Miinchner Straf3e fest-
gesetzt. Die Méglichkeiten der BauNVO werden dahingehend genutzt, daf3 im
Mischgebiet ca. 50 % fiir Wohnnutzungen méglich sind.

4.3 Mald der Nutzung
Das MaR der Nutzung ist gepragt durch die Qualitét der ErschlieBung und die Lage
zum 6rtlichen und (iberdrtlichen Verkehrssystem. Mit der Geschol3flachendichte ist
den Gegebenheiten Rechnung getragen. Die Grundflachenzahl soll dem entsprechen.
Aufenthaltsrdume in Dachgeschollen sind auf die GFZ nicht anzurechnen, da das
DachgeschoB kein VollgeschoB sein darf. Soweit Traufhdhen festgelegt wurden,
sind diese wegen der erforderlichen Hoheneinfligung maf3geblich, insbesondere
durch Festsetzung des Schallschutzgutachtens.

4.4 Gebiaudehohen, Bauweise, Dachgestaltung
Die Hohenentwicklung ist nach den Vorstellungen der Nutzungsgliederung und der
Lagesituation vorgezeichnet. Entlang der Miinchner Stral3e sind Traufh8hen somit
bindend an den Baulinien vorgesehen. Die Traufhéhen sind dabei deutlich
herauszuarbeiten. Ebenso ist die Bauweise geregelt, um eine geordnete und
geschlossene Bebauung im Rahmen der Baurdume zu erméglichen. Hierdurch soll
eine hochwertige Bauqualitdt erreicht werden.
Die Dicher sollen daher gestaltet werden, um in der besonderen Lage zwischen
SchloRberg und Mlnchen bzw. Alpenvorland und Alpen gestalterische Beein-
trachtigungen zu vermeiden.
Auf Dachaufbauten soll weitestgehend verzichtet werden, da diese in der Regel aus
den Déachern stark herausragen.
Auf eine positive Einfligung der Dachlandschaft ins Dachauer Ortsbild (hierbei ist
auch das Wohnquartier in Dachau - Stid ein Mal3stab) wird besonderen Wert gelegt.
Flachdécher sind insbesondere bei den héheren Gebduden nicht erwiinscht, da sie
als versiegelte Flachen zusétzlich auch technisch und klimatisch nachteilig sind.

- Soliten sie erforderlich sein, sind sie zu begriinen, wobei auf Art. 3 Abs. 4

BayNatSchG hingewiesen wird.

4.5 Baulinien, Baugrenzen
Entlang der Miinchner Stral3e und der Baublécke (StraBenrdume) im Innern des
Baugebietes sind Baulinien und Baugrenzen vorgesehen, um eine geordnete
StralBenrandbebauung zu ermaglichen.

5. Umlegung
Eine amtliche Umlegung ist zunéchst nicht erforderlich, da Uber die Verkehrsflachen
hinaus keine Flachen abzutreten sind und eine private Umlegung mdéglich ist.

6. Kosten
Fir die Verwirklichung des Bebauungsplanes werden voraussichtlich fir die Stadt
Dachau folgende Kosten anfallen, die entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen
teilweise nicht den staddtischen Haushalt belasten werden.

Straflenbau

Kanalisation

Wasser und Strom

Baumpflanzungen auf 6ffentlichen Flachen
MaRnahmen flr die Baureifmachung
Kommunale Folgeeinrichtungen
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Gliederung:

1) Verfahrenshinweise

2) Plandarstellung

3) Festsetzungen durch Planzeichen

4) Hinweise

5) Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahmen
6) Festsetzung durch Text

7) Begrundung

1. Verfahrenshinweise:

Die Beteiligung der Blrger nach § 3 Abs. 1 %UGB und der Trager offentlicher Belange
A

nach § 4 BauGB wurde durchgefihrt. c -
Dachau, den 38 Fob 1003 " Dr. Reitmeier
l Oberburgermeister

qder Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde
offentlich ausgelegt.

Dr. Reitmeier

Oberburgermeister

Dachau, den |17 ©

a9 Nkl "f‘
Die Stadt Dachau hat mit BeschiuR des Stad{rates wl.lxi- Ok, den"Bebauungsplan
gemanR § 10 BauGB als Satzung beschlosse

e~ —
| Dr. Reitmeier
| Oberblrgermeister

e Y atals |

Dachau,den ({5 "o ©

Der Bebauungsplan wurde am 7/ .7
gemaR § 11 BauGB genehmigt.

Der Bebauungsplan wurde am 7 §, {111, 907 der Regierung von Oberbayern
gemaR § 11 BauGB angezeigt.

45von der Regierung von Oberbayern

Dachau, den ¢ 1 Dr. Reitmeier

Oberburgermeister

]

Die Genehmigung bzw. die Anzeige ist ortsiéiblich durch Veréffentlichung im Amtsblatt
bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan ist nach § 12 BauGB rechtsverbindlich.

f4q Tob 1993 (_/D/f-\__,,-
Dachau,den 148, 762, 550 r. Reitmeier ~

Oberburgermeister )



3.0 Festsetzung durch Planzeichen

3.1 -

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

3.2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

3.21
3.22

WA
MIi

allgemeines Wohngebiet
Mischgebiet

3.3 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.3.1
3.3.2
3.33
3.34
3.3.5

R

I

=

8.0

Zahl der VoligeschoRe als Hochstgrenze z. B. Il
Zahl der VollgeschoRe zwingend z.B. 1
Grundflachenzahl z. B. 0,4

GeschoBflachenzahl z. B. 0,7

Traufhéhe als Hochstgrenze z. B. 9,0 m

3.4 BAUWEISE; -LINIEN; -GRENZEN; -GESTALTUNG

3.41
342
343
344
345
3.46
3.4.7

N —
PD =
14 X
fD I
I6a

Baulinie

Baugrenze

Satteldach u. Firstrichtung
Pultdach

Zeltdach

Flachdach

Grenze Tiefgarage

3.5 VERKEHRSFLACHEN

3.51
3.5.2
3.53
3.54

2.6

3.6.1
3.6.2
'3.6.3

it
4

——— e o e e

StraRenbegrenzungslinie
offentliche Verkehrsflache
privater Weg

Sichtflachen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Abgrenzung unterschiedlicher Hohenentwicklung
Trafostationen



364
3.6.5

366 VWWWV

3.7 GRIUNFLACHEN

3.71
372
3.7.3
374
3.7.5

i
[G]

4.0 Hinweise

4.1
4.2
43
44
4.5
46
4.7
48
4.9
4.10
4.1
412
413

P M — M
b % —— X — o

993

, 16
FB
RW
FW
PB

PW
O

B =

e

=2

Feuerwehrzufahrt

Gasdruckregler

LarmschutzmaRnahmen

Die einzelnen Schallschutzwerte sind § 11 der Satzung zu
entnehmen.

offentliche Grunfldchen

private Grinflachen

Baume zu pflanzen

Straucher zu pflanzen
freiwachsende Schutzpflanzung

abzubrechende Gebaude
Flurstiicknummer
Grundstlicksgrenzen
MafRzahl

Fahrbahn

Radweg

FuRweg

Parkbucht, -Streifen
private Wohnwege
Baumgraben

Durchgang, Durchfahrt, Unterfihrung, Arkade
Tiefgaragenzufahrt
Gebaudenummer

5.0 Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahmen

5.1

52

S

Knotenpunktgestaltung (Manchner Str., Augustenfelder Str.
sowie Th.-Heuss-Str.) siehe Detailplanung!

Als Schallschutzmafnahme (sh. § 11 der Satzung) sind bis zur
Traufe der anzuschlieRenden Gebdude Wintergarten anzuordnen,
die eine Schallschutzwirkung von 10 dB(A) erreichen.
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