DACHAU

' (zu Dachau)‘;'fgg A

Smgl-’_: itz

g

T TR
I : K2z- : l‘ G
’ 3 [:4,)
’ i r%s"‘ ’)& ‘E ‘. PO”H Gedenk- i
i | = ,j_ Sl (zu Dachau) sttte :5 ™
i NN C o -1 g
! a2, P R " OaThau i3
P A B o ' r~.~!u~.munl V gebis
e N N | - [
(L : - K ¢ L,,_._—- st
. E) "oy, n,,,mm.msmw.; i X R VBl
. Siade d. KZOpier . “eers - | P
’ N - PRI G tibauatnt o
Sheaferwngido “-DU!( 3

BEBAUUNGSPLAN
NR. 53/90

mit integrierter Griinordnung
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GroBe Kreisstadt Fassung vom 2.3.92
Dachau ‘

Bebauungsplan Nr. : 53 /90 Plankenwiese / FichtenstraBe

Die groBe Kreisstadt DACHAU ERLA?T AUFGRUND §§ 2, 3, 4, 8,9, 10, 11 und 12 des

Baugesetzbuches ( BauGB ) in der Fassung vom 8.12.86 ( BGBI 1.S. 2196 ), in Verbindung mit dem

‘Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz ( WoBauErlG ) vom 17.5.90 ( BGBI 15.926 ), Art. 23 der

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern ( Gemeindeordnung GO ), Art. 91 der Bayer. Bauordnung

( BayBO ), der Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstticke ( Baunutzungsverordnung -
 BauNVO - ), in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.1.90 ( BGBI [ S.132) und der

5.Verordnung Uiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (

Planzeichenverordnung 1981 - PlanzVO 81 - ) vom 30.7.81 ( BGBI | $.833 ) diesen Bebauungsplan
als
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B. FESTSETZUNGENDURCHTEXT

Die Bebauungsplanzeichnung (A = PIandafstellung) ist Bestandteil dieser Satzung.

1. Art und M r baulichen Nutzun

11 Das Bauland ist nach § 9 BauGB i.V. mit § 1 Abs. 2 Ziff. 2und § 3 BauNVO als reines
Wohngebiet ( WR ) festgesetzt.

1.2 Die Zahl der VollgeschoBe wird auf 2 VollgeschoBe festgesetzt.

13 Die maximal zuldssige GeschoBflache ist durch Planzeichen pro Bauraum festgesetzt.

1.4 Die eingetragene Firstrichtung ist einzuhalten, Nebenfirstrichtungen fiir untergeordnete

Bauteile sind zulissig.
15 Bauweise

Es ist offene Bauweise (3 22 Abs. 2 BauNVO ) festgesetzt.

2, Abstandsflichen

Soweit sich aus der Ausnutzung der iiberbaubaren Flichen Abstandsflachen ergeben, die
geringer als die Abstandsflachen nach BayBO, Art. 6 Abs 4 sind, werden diese

flr zul&ssig erklart.

Bauliche Nebenanlagen

3.1 Zwischen den Terfassén der EG - Wohnungen kénnen gartenseitig bis zu 2,0 m hohe und
maximal 3,0 m tiefe Sichtschutzwande als Holzkonstruktion angebracht werden.

3.2 Fur Fahrrader und Kinderwagen sind erdgeschossige Anbauten zuldssig, die gestalterisch
an die Hauptgeb&ude angelehnt werden miissen.

33 . Fur die Reihenhduser im Stidwesten |st ein gemeinschaftlicher Miillstandort in baulicher
Verbindung mit den Garagenbauten vorzusehen.

34 Fiir den GeschoBwohnungsbau im Stidosten ist ein gemeinschaftlicher Miilistandort, der
baulich in die Tiefgaragenrampe integriert ist, vorzusehen.

3.5 Stallungen fiir Kleintierhaltu ng sowie Hundezwinger sinf nicht zugelassen.
3.6 Gartenhduschen als Holzkonstruktionen mit kleinteiliger Dachdeckung { z.B. Dachziegel,
Holzschindeln ) mit einer maximalen Gesamtgrundfléche von 6,0 m2 sind bei den

Reihenhausern und bei Wohnu ngsgéarten zuldssig, soweit sie nach Form und Abmessung
den folgenden Schemazeichnungen entsprechen:

Pultdach - Satteldach bzw.

[hur zul3ssig bei Anbau Zeltdach
2,2 an Carports}]
max. 2,2 m Traufhthe

37 Weitere Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO werden nicht zugelassen.
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4.3.6

AuBer ltung der Wohn n und deren An n
Hohenentwicklung

Die Oberkante ErdgeschoBfuBboden darf maximal 0,40 m iiber der nichstbenachbarten
Verkehrsfliche liegen.

Die zulassige Kniestockhthe darf maximal 0,4 m, geméssen von Oberkante Rohdecke bis
Unterkante Sparren, gemessen an der AuBenwand, betragen.

Fassadengestaltung

AuBenwénde sind geputzt in hellen Ténen auszufiihren.

Farbige Behandlung sowie Holzverkleidung ist moglich, soweit 1/4 der Fassadenfliche nicht
iberschritten wird.

Andere Materialien, wie z.B. Waschbeton, Asbestzement- oder Kunststoffplatten sind nicht
zulassig.

Balkone

Die Gesamtlénge der Balkone einer Hauswand darf 2/3 der Wandlénge nicht {iberschreiten.
Maximale Breite eines Balkons 4,0 m. Es diirfen maximal 2 Balkone aneinandergebaut
werden. Aneinandergebaute Balkone sind durch eine Abschirmung aus Holz oder
Mauerwerk zu trennen. -

* Fensterflachen sind zu unterteilen.

Ausgenommen sind FenstergréBen mit einer Glasfléche bis 0,5 mz2.

Dachgestaltung

Die zuléssige Dachneigung fiir die Hauptgebiude darf zwischen 44° und 52° liegen.
Fir die Hauptgebdude sind nur Sattelddcher zuldssig.
Die zuldssige Dachneigung fiir Anbauten darf zwischen 20°und 45° liegen.

Zulssiges Material flir Dachdeckung
Ziegel in Rotténen oder geétalterisch vergleichbare Materialien.

Maximal zul&ssiger Dachiiberstand am Ortgang und Traufe 0,4 m..
GroBere Dachiiberstinde in Verbindung mit Balkonen ( Balkoniiberdachung ) sind nur
zuldssig, wenn Balkon und Dachiiberstand konstruktiv miteinander verbunden sind.

Liegendé Dachfenster sind nur auf den nérdlichen bzw. stlichen Dachhélften bis maximal
0,7 m2 Fensterflache zuldssig.

Dachgauben mit Satteldéchern sind bis maximal 1,5 m Breite zuldssig.

Die Firsthhe muB mindestens 1,0 m unter dem First des Hauptgebiudes liegen.
Der Abstand zur ndchsten Gaube muB mindestens 1,0 m betragen.

Es darf pro Baukdrper nur eine einheitliche Gaubenform ausgefiihrt werden.
Zum Ortgang ist ein Abstand von mindestens 1,0 m einzuhalten.

Zwerchgiebel mit Satteldéchern sind mit einer maximalen Breite von 4,0 m zuléssig.

Die Zwerchgiebeldécher sind wie die Hauptdicher zu decken. Die Firste miissen
mindestens 1,0 m unter dem Hauptfirst liegen. Der Abstand der Giebel zum Ortgang bzw.
untereinander muB mindestens 1,0 m betragen. Innerhalb einer Hausgruppe sind die -
Zwerchgiebel einheitlich zu gestalten.



44 Untergeordnete Anbauten

4.41 Gartenseitig sind an das ErdgeschoB der Hauptgehaude auBerhalb der Baugrenzen
' untergeordnete Anbauten wie z.B. Erker, Wintergérten und Freisitziiberdachungen méglich,
soweit sie als Holz-, Holz-Glas-, Stahl-Glas-Konstruktionen oder in geputztem Mauerwerk
ausgefihrt sind und nach Abmessung und Form den folgenden Schemazeichnungen
entsprechen. Dachdeckung und Dachneigung der Anbauten sind denen der Hauptgebiude
anzugleichen. ’ '

Anbau, Vordach, Anbau, baw.
Wintergarten Wintergarten
unter Balkon
max. 3,0 m tief max. 2,0 m tief
max. 4,0 m breit max. 4,0 m breit

Ein ausreichender Brandschutz ist zu gewdhrleisten.

442 An den Eingangsseiten der Hauptgeb&ude sind im Bereich der Hauszugénge Vordicher
bzw. offene oder geschlossene Windfinge bis zu einer maximalen Breite von 3,0 m und
einer Tiefe von 1,5 m auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig, soweit sie in Holz, Holz-
Glas, Stahl-Glas oder geputztem Mauerwerk ausgefiihrt sind. Innerhalb einer Hausgruppe
ist eine einheitliche Gestaltung zu wahlen. . .

4, ragen

451  Doppelstockgaragen sind nicht zuléssig.

452 Fiir Garagen gelten hinsichtlich Material, Dachform und Dacheindeckung die Festsetzungen
fir die Hauptgebédude, jedoch kann die Dachneigung bis auf 20° reduziert werden.

453 Zwischen den Garagen und den Wohngeb&uden sind Verbindungsbauten zulassig.
454 Als Garagentore sind nur Holztore oder mit Holz verschalte Tore zuléssig.
455 Aneinander gebaute Garagen miissen gestalterisch aufeinander abgestimmt werden.

456 Der Gemeinschaftsgaragenhof im Siidwesten ist mit der durch Planzeichen 6.3
festgesetzten Mauer in einer H6he von 2,0 m zu den Wohnungsgérten hin abzuschirmen.

Tiefgar n liplétz
5.1 Garagen und Stellplétze sind nur an den im Bebauungsplan gekennzeichneten Standorten
zuldssig. - :

Der Stellplatzbedarf ergibt sich aus den Stellplatzrichtlinien der Stadt Dachau.

5.2 Zur Vermeidung von Larmbeléstigungen diirfen in die Geb&udeseiten, die direkt an der
Tiefgaragenauffahrt geplant sind, keine Fenster von Schiafraumen und Kinderzimmern
eingebaut werden.

53 Zur ausreichenden Entliiftung der Tiefgarage ist eine mechanische Be- und Entliftungsanige
vorzusehen: '

Die GaV ist voll zu beriicksichtigen.



54 Die von der Entliiftungsanlage erfaBte Abluft ist innenliegend liber Dach des geplanten
Wohngeb&udes in Firstnihe senkrecht nach oben in das Freie zu fiihren.

55 Die Tiefgaragenrampe ist Iarmschutzend zZu uberdecken

5.6 Die Tiefgaragendecken sind so auszubilden, daB eine spétere Bepflanzung méglich ist
( Mindestulberdeckung: 0,60 m ).

6.0 Offentliche Verkehrsflichen

6.1 Die Verkehrsberuhigten WohnstraBen kénnen mit versickerungsfahigem Material (zB.in
Sand  verlegtes Pflaster aus Granit oder Betonsteinen ) befestigt werden.

6.2 Die Stellplétze im &ffentlichen StraBenraum kénnen mit versickerungsfahigem Material
( z.B. Rasenpflaster, Rasengittersteine, fugenweites Pflaster, wassergebundene Decke,
Kiesel etc. ) befestigt werden.

6.3 Die FuB- und Radwege kénnen durch einen unterschiedlichen Belag mit
versickerungsfdhigen Materialien ('z.B. in Sand verlegtes Pflaster aus Granit oder
Betonsteinen ) gestalterisch abgesetzt werden.

6.4 Die FuB- und Radwege in der Mitte des Planungsgebietes, die mit der
Gemeinschaftsgriinfiiche "Spielwiese” zusammenhingen, kénnen mit einer
wassergebundenen Decke versehen werden.

7.0 Einfriedungen’
7.1 Fur die Reihen- und DoppelhaUsgrUndsthke, sowie die Wohnungsgérten sind nur 1,0 m

hohe Holzstaketenz&une ohne Sockel zulissig.
Bei offen zu haltenden Vorgarten sind die Zaune in der Hausflucht zu erstelien.

7.2 Zwischen den Reihen- und Doppelhaus-, bzw. zwischen den Wohnungsgarten sind
Maschendrahrzdune zulissig, die zu hinterpflanzen sind und nicht héher als 1,0 m sein
dirfen.

7.3 Sockelmauern und Mauem sind nicht zul&ssig.

8.0 Spielpldtze

8.1 Im westlichen Teil und in Verbindung mit den GeschoBwohnungen im Stidosten des

Baugebietes sind Kleinkinderspielplitze zu errichten, die sich in Gré8e und Ausstattung an
die DIN.18 034 halten.

8.2 Im ndrdlichen Bereich ist die private Gemeinschaftsgriinfliche als Spielwiese zu gestalten.

8.3 Im Nahbereich der Kinderspielplatze diirfen keine Bepflanzungen verwendet werden,
die Giftstoffe enthalten. Die Bekanntmachung des Bayer. Staatsministeriums fiir Landes-
entwicklung und Umweltiragen vom 21.6.76 (iber Gefahrdung von Kindern durch giftige
Pflanzen ist zu beachten ( LUMBL Nr.7/8-vom 27.8.76 ).



9.0 Griinordnung

9.1

9.2

9.3

9.4

95

9.6

9.7

9.8

Entsprechend dem Planzeichen 5.5 sollen Wohnungsgérten angelegt werden, die von den’
Bewohnern der ErdgeschoBwohnungen benutzt werden kénnen.

Die mit Planzeichen 6.4 festgesetzte Pergolakonstruktion ist mit Rank-, Schling- und
Kletterpflanzen zu versehen.

Ungegliederte Fassadenflachen des Hauptgebiudes ( z.B. fensterlose Stirnfassaden ) sind
durch Spaliere bzw. Rankgeniste mit Schling- und Kletterpflanzen zu begriinen.

Die privaten Grundstiicksflichen sind zu begriinen, soweit sie nicht Zufahrten zu Garagen,
Hauseingéngen und Terrassen sind, zu unterhalten und zu pflegen, sowie gegebenenfalls
ZUu erganzen.

Zufahrten, Zugénge und Terrassensitzplatze im Freien sind mit versickerungsfihigem
Material zu befestigen ( z.B. fugenweites Pflaster aus Granit oder Betonsteinen,
wassergebundene Decke, Pflastersteine in Schotterrasen u.a. ).

An den festgesetzten Baumstandorten im éstlichen, nordwestlichen und siidlichen Bereich
der Spielwiese sollen Obstbdume gepflanzt werden. Im Bereich des Kinderspielplatzes im
Siidwesten sind ebenfalls Obstbdume vorzusehen.

Der Wald am Nordrand ist zu erhalten und im Bestand entsprechend zu ergénzen.

Die Standorteder zu pflanzenden Bdume und Straucher kénnen geringfiigig verindert
werden, wenn aus verkehrstechnischen oder aus Griinden der Spartentrassen eine
Pflanzung am vorgesehenen Standort nicht maglich ist. »

Die Anzahl und Art der Bepflanzung soll dabei im Grundsatz erhalten bleiben.

Fur die unter Planzeichen 5.4 zu pflanzenden Biume sind folgende Baumarten
zuldssig und werden empfohlen:

PflanzgréBe: Hochstdmme mind. 20/25 cm Stammumfang.
Astansatz mind. 2,5 m hoch.
Durchgehende Reihen sind mit der gleichen Art zu bepflanzen.

Tilia cordata - Winterlinde
Tilia euchlora - Krimlinde
Fraxinus excelsior -  Esche
Acer pseudoplatanus -  Bergahomn
Quercus robur - Eiche

PtlanzgréBe: Hochstdmme und Stammbusche mind. 20/25 cm Stammumfang,
bzw. 450/500 cm Héhe bei Stammbuschen.

Tilia cordata - Winterlinde
Fraxinus excelsior -  Esche
Quercus robur . - Eiche

Acer platanoides - Spitzahorn
Ulmus glabra - Ulme
Platanus acerifolia -  Platane
Fagus sylvatica - Buche

Pinus silvestris Kiefer

~



9.9

9.10

9.11

Fir die unter Planzeichen 5.6 zu pflanzenden Straucher sind folgende Strauarten
zuldssig und werden empfohlen:

PflanzgréBen: mind. 2x verpflanzt, 80/100 cm
Pflanzdichte: mind. 1 Gehélz / m2

Felsenbirne

Amelanchier laevis -
Cornus in Arten - Hartriegel
Forsythia in Sorten -  Goldgléckchen
RibesinSorten -  Johannisbeere
Syringa in Sorten - Flieder
Rosa in Sorten - Rosen
Philadelphus in Sorten

- Pfeifenstrauch
Spirea in Sorten - Spierstrauch
Weigela in Sorten - Weigelie

Fir die unter Planzeichen 5.8 zu pflanzenden Hecken sind folgende Heckenarten
zuldssig und werden empfohlen:

PflanzgréBe: mind. 100/125 cm
Pflanzdichte: mind. 3,5 Pflanzen/ m

Fagus sylvatica - Buche
Carpinus betulus - Hainbuche
Cornus mas - Korneikirsche
Acercampestre - Feldahorn
Ligustrumvulgare  -: Rainweide

Fir die unter Planzeichen 5.9 zu pflanzenden Rank-, Schiing- und Kletterpflanzen sind
folgende Arten zuldssig und werden empfohlen:

Pflanzdichte: mind. 1 Pflanze / 3 m Wand

Hedera helix - Efeu

Parthenocissus tricuspidata " Veitchii

- Wilder Wein
Hydrangea petiolaris - . Kletter-Hortensie
Euonymius fortunei in Sorten
' - Kriechspindel

Vitis coignetiae - Scharlach-Wein



D.BEGRUND i MITSTATISTISCHEN DATEN

1. AnlaB ; Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Die Grofe Kreisstadt Dachau beabsichtigt mit diesem Bebauungsplan die Fliche
der Plankenwiese entsprechend den Zielvorstellungen des rechtsgiiltigen
Fldchennutzuungsplanes abzurunden und eine "stidtebauliche Einheit" am
Amperwald zu entwickeln.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Fléichennutzungsplan als
Reines Wohngebiet (WR) dargestellt und mittig durch einen Grunﬂache
gegliedert.

Die Ausweisung von Wohnbaufldchen entspricht dem dringenden Bedarf an
Wohnbaufldchen, hier insbesondere fiir verdichteten Eigenheimbau sowie
GeschoBwohnungsbau. Daher wird das BauGB - Mabnahmen 6 - angewendet.

2. Leitvorstelleung, en der Bebauungsplanung

Der stadtlandschaftlichen Planung fiir diesen Bereich liegen folgehde
Leitvorstellungen zugrunde:

>

Entwicklung eines stadtlandschaftlichen Konzeptes, das zwischen den
vorhandenen Bereichen mit {iberwiegend Einfamilienhdusern und der
ausgeprigten Waldrand31tuat10n Verm1ttelt

>

Sichern der Wahrnehmbarkeit und Erlebbarkeit der Waldrandsituation und ihrer
unmittelbaren Naherholungsfunktlon

>

Bewahren von Baumbestand und Griinflichen entsprechend den Zielen des
Flachennutzungsplanes mit Landschaftsplan und dem 3. Stadtentwicklungsplan.
> .

MéBig verdichtete, kleinteilige Bebauung mit mafvoller Hohenenwticklung und
bereichtypischer Dachlandschaft (Satteldiicher)



>

> : ,
Mischung der Wohnformen zwischen Doppel-, Reihenhéusern und kleinteiligem
Geschowohnugsbau, um ein den verschiedenen Bediirfnissen angepaltes
Wohnangebot zu ermoglichen

> . o

Verkehrsberuhigung mit Vorrang fiir FuBgiinger

Entwicklen éines hochwertigen Wohnumfeldes mit Aufenthalstfunktion fiir
Kinder und Bewohner
>
Starke Durchgriinung des Neubaugebietes unter Bewahren wichtiger
Bestandselemente und optischer Beziige
> : :
Das Umfeld und die Gérten der Bewohner moglichst wenig belastende
Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Garagenhdofe, Tiefgaragen)
>
Wirkungsvolle und den Stadtraum unterstreichende Integration der
Griinordnung, die zusammen mit der stidtebaulichen Anordnung ein
“eigenstindiges stadtlandschaftliches Quartier éntwickelt, von dem aUCh die
vorhandenen Nachbarbebuungen profitieren konnen. :

3. Ortliche Gegebenheiten

Das Grundstiick vor dem landschaftsbildprigenden Waldrand ist als Wiese
derzeit bis auf zwei Gebdude im Nordosten unbebaut . Einiger Griinbestand ist
im Lauf der letzten Jahre im Nordwesten herangewachsen und durchaus in
seinen Bédumen als erhaltenswert einzustufen.GroBere Biume im Osten liegen
aullerhalb des Geltunsgberelchs prigen aber den Bereich.

Im Westen und Stidwesten liegen freistehende Einfamilienhiuser, die iiber die
bis an den Geltungsbereich heranreichende Krlmhﬂdenstra.ﬁe erschlossen
werden. :

- Im Nordosten, teilweise im Umgriff liegend, stehen ebenfalls kleinteilige
Einfamilienhduser. Etwas dichter bebaut ist im Siidosten der FichtenstraBe, an
der Doppelhéuser (E+I+D) stehen, wihrend an der Siidostgrenze noch
Freiflichen bzw. gering bebaute Grundstiicke bestehen.

Die ErschlieBung des Baugebiets ist im Nordwesten, Nordosten, im Siiden und
im Stidosten moglich. Nach Nordosten verlduft ein landwirtschaftlicher Weg.

' Der Waldrand im Norden wirkt sehr markant und wertet hier die
landschaftsriumliche Situation ganz besonders auf.



4.Stadt1andschaftliche Planung

'Die planerische Leitidee ist - ausgehend vom Flichennutzungsplan - vom
bestehenden Waldrand einen "griinen Keil" nach Siiden bis an die Fichtenstrafe
freizuhalten, so daB von dort die Sichtbeziehung und fuBliufige Erreichbarkeit
zum prigenden Waldrand méglich bleibt.

Dieser keilférmige Angerbereich ist Mitte des neuen Wohnquartiers, verstirkt
durch die Ausweisung als Spielwiese. Durch Ausweisung offentlich
zuginglicher FuB- und Radwege ist die Erreichbarkeit dieser schénen Situation
gesichert und kann einen Beitrag zu angenehmer Naherholung mit Verzicht auf
das Auto leisten.

Die Bebauung markiert traufstindig diese griine Mitte, im Westen
viertelkreisformig gebogen, im osten in ganz leicht geschwungener Linie. Durch
diese Stadtgrundgestaltung und durch die Liicken zwischen den Gebiuden soll
der Angerbereich optisch noch erweitert und auch aus der Nachbarschaft
wahrnehmbar werden.

Durch die griine Mitte werden die Gebiétsteile und die jeweils aflgrenzenden
bebauten Bereiche miteinander verbunden - gleichzeitig entstehen aber auch
zwei durchaus unterschiedlich strukturierte Wohnbaubereiche.

Im Westteil des Bebauungsplanes sind iiberwiegend Reihenhausgruppen
vorgesehen. Diese ordnen sich um eine viertelkreisfréomig angelegte neu gebaute
verkehrsberuhigte Wohnstrale, die die KrimhildenstraBe mit der FichtenstraBe
verbindet. Die StraBe ist bewuSt in unterschiedlichen Breiten gehalten, den
mittig querenden Fuf3- und Radweg sichert ein zentraler Baum.

Siidwestlich davon ist ein Kleinkinderpsielplatz vorgesehen, der aus dem
bestehenden Griinbestand heraus entwickelt wird. Nur iiber FuB- und Radwge
sind die stidwestlich folgenden Reihenhiuser erschlossen, so daf hier eine
autofreie, ruhige Wohnlage entsteht.

Die Garagen fiir den siidwestlichen Teil sind in einem allseitig durch Garagen
bzw. Mauern geschlossenen Hof vorgesehen, so daB hier keine
Beeintrtdchtigung der angrenzenden Wohnnutzung und ihrer Girten passiert.
Garagen und Stellplitze liegen auBerdem direkt den Wohnhiusern an der
verkehrsberuhigten Wohnstrae zugeordnet. In dieser StraBe sind auch
offentliche Stellplitze vorgesehen, die dicht mit GroBbidumen iiberstellt sind.
Um den Stellplatzbedarf zu erfiillen, sind auch fiir diese Hiuser Stellplitze im
Garagenhof bzw. in der Tiefgarage unter dem siidlichen zentralen Anger
erforderlich. '

{



Die Griinordnung unterstreicht in diesem Bereich noch ganz besonders das
stadtebauliche Gestaltungskonzept: entlang der viertelkreisformigen WohnstraBe
sind Hecken festgesetzt, die den Bogen betonen und gleichzeitig den privaten
Reihenhausgarten schiitzen. Auf der westseite sind Vorgirten festgesetzt, die mit
Strauch und Staudenbepflanzungen eine attraktive "Zwischenzone" zwischen der
markanten Baugrenze und der Verkehrsfliche schaffen. Die Heckenstruktur
setzt sich auch im siidwestlichen fahrverkehrsfreien Bereich fort.

Erginzend zu den zahlreich Vorgelsehenen Grofbaumpflanzungen im
Offentlichen Raum sind auch Begriinung der Garagenhofauflenseiten mit Rank-,
Schling- und Kletterpflanzen vorzusehen.

Der Bereich 6stlich des griinen Angers mit der Spielwiese rundet die Bebauung
nordlich der FichtenstraBe ab. Zum griinen Anger entsteht ein leicht
geschwungener Rand. Die Freiflidchen sind dem im siidosten schwerpunktmiBig
vorgesehenen GeschoBwohnungsbau zugeordnet.

Das Wohnen ist nach Westen ausgerichtet und hat Sichtbeziehungen auf den
grimen Anger und den markanten Waldrand. Fiir spielende Kindeér ist hier die >
Spielwiese ideal; auBerdem kann der angrenzende Waldrand mitgenutzt werden,

so daB auf iibermiBig moblierte Spielplitze verzichtet wird.

Die 'Ge_échoﬁwohnungsbauten passen sich der einhéitliéhen Hohenentwicklung
des neuen Baugebiets an: E + I + Dach. Auch in der Linge nihern sie sich den
grofleren Reihenhauszeilen.

Fiir die Bewohner der Erdgeschosse werden direkt zugeordnete Wohnunsgirten
ermoglicht, die mit Hecken umpflanzt werden konnen. Damit wird insbesondere
fiir Familien mit Kindern der notwendige private Freiraum geschaffen.
Insgesamt wird dadurch der Wohnwert gesteigert.

Das Parken ist in einer zentralen Tiefgarage vorgesehen. Die Zufahrt von der
FichtenstraBe aus ist allseitig umbaut und mit einer pergolaartigen Konstruktion
fiir die geforderte Umgriinung geeignet. Die ErschlieBung der Wohngeb#ude im
Siidosten erfolgt iiber einen FuB- und Radweg, der mit der nordostlichen
verkehrsberuhigten Wohnstrae vernetzt. Das Erscheinungsbild diesesWeges
préigt die festgsetzte Vorgartenbepflanzung mit Striuchern und Stauden.

Hier im Nordosten sind Einzel-, Doppel- und Reihenhiuser vorgesehen. Die
verkehrsberuhigte ErschlieBungsstrae mit intensiver GroBbaumpflanzung endet
in einem Wendehammer, an dem auch noch einge Garagen und Stellplitze
liegen. Der vorhandene Baubestand kann bestehen bleiben.

Von Nordosten her ist eine Durchlédssigkeit zur Spielwiese iiber zwei Wege mit
Grofbaumbepflanzung gewihrleistet. Die Wiese selbst ist weitgehend von
GroBbidumen freigehalten, um die Wahrnehmbarkeit des Waldrandes zu sichern.



Die Bdume verdichten sich am Ostrand und nach Siiden. Vor dem
GeschoBwohnunsgbau ist ein weiterer Kleinkinderspielplatz vorgesehen.

Die vorhandene Fichtenstrae wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
verkehrsberuhigt vorgesehen und durch einige in den StraBenraum eingestellte
Biume gegliedert. Auch bietet diese Strafle ein Angebot an 6ffentlichen
Besucherstellplitzen. Jeweils drei bis vier Senkrechtstellplitze werden durch
Grofbaumpflanzung auf Baumtaschen gegliedert.

-Es ist Ziel der Griinordnung, den 6ffentlichen Verkehrsraum deutlich und
ortsbildprdagend zu begriinen, um durch Biume das einpriigsame und
charakteristischee stddtebauliche Grundgeriist wirkungsvoll - unter
Okologischen Aspekten - zu unterstreichen.

5. Infrastruktur

Im Norden des Baugebietes verlaufen ein unteridische 110 KV Kabel der Isar-
Amper-Werke und ein' Abwasserkanal. Die Wohnhaus— bzw. Garagenbeauung
ist von diesen Sparten abgeriickt.

Die Versorgung des Gebietes mit Strom und Wasser sowie die Entsorgung durch
Kanalisation und Miillabfuhr sind gesichert.
Die Gasversorgung iibernehmen die Stadtwerke Miinchen.

6. Belastungen

Die im Gebiet vorhandenen Ablagerungen wurden auf der Grundlage einer
Begutachtung festgestellt.

Soweit Ausw1rkungen zu befiirchten waren, wurde der Boden untersucht und
gepriift.

Siehe dazu Gutachten Nr. 91 174 vom 11.6.91 und Nr. 91 174a vovm 13.1.92
vom Grundbaulabor Miinchen GmbH Back und Seydel.



STATISTISCHE DATEN ZUM BEB.PLAN. NR. 53/90

Bruttobauland
FuB- und Radweg: .
WohnstraBen:
bestehender Wald:

Nettobauland:

Anzahl Reihenhduser ( RH ):

Anzahl Doppelhaushélften ( DHH ):

Anzahl Einfamilienhduser ( EFH ):
Anzahl Wohneinheiten { WE )
im GeschoBwohnungsbau

bei 75 m2 pro WE —
1780 m? BGF : 75 m? BGF :
GeschoBflache insgesamt

( RH, DHH, EFH, WE ):
Anzahl Garagen ( Ga ):

Stellplétze

in Gemeinschaftsgaragen ( GGa ):

Private Stellplitze ( ST ):
Offentliche Parkplatze ( P ):
Grundflache Wohnen:
Grundfliche Ga, GGa, TGa, ST:
Grundfliche gesamt:
Grundfléchendichte

GRZ netto:

GeschoBflachendichte
GFZ netto:

Einwohnerzuwachs :

21273 m?
1800 n?
2800 m2

720 m?

15953 m?
(ca75%)

ca 32 RH
ca 16 DHH

ca 2 EFH

ca 24 WE

8 130 m2

mit ca 74 Wohneinheiten

36 Ga

17 GGa
‘39 ST
33P

4 065 m?
2 040 mz
6 105 m?

ca 0,39
(Baugebiete)

ca 0,51
(Baugebiete)

ca 200



E. VERFAHRENSHINWEISE

' Die Betexhgung nach %4 BauGB wurde vom
.40, 90..... bis.. 07 A4, 40..... durchgefiihrt.

\

:Die Stadt Dachau hat mit BeschluB des
Stadtrates vom .£%.0.:90......... den
Bebauungsplan gemaB § 10 BauGB als Satzung
beschlossen.

Oberbilirgermeister

\ /

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der
Begriindung gemé&B § 3 Abs. 2 BBauG und § 2
Abs 3 WoBauErG vom 4¢..05.92.. bis
L% stfentlich ausgelegt. ~B|er
M’Eréntenu-ng-naché_z.AbsFBWQBauE;lG-fand—am .

Dér Regierung von Oberbayern wurde der
Bebauungsplan am .:25.0%. 25 ...... gemaB
§ 11 BauGB angezeigt.

wDachau den 11AU67995

Dr] Reitmgier
Oberbiirgermeister

Die Geneh ggung und die Auslegung sind am Ve ahr n's/stand .
RELLGE . ortsiiblich durch’ - vermerk der R g von

Veréftentlichung im Amtsblatt bekannt gemacht
worden.

Der Bebauungsplan ist damit nach! § 12 Satz 3
auGB rechtsverbindlich.

-11. AUG. 1995

eitmeier

Oberbayern:

ieru
25 Rig. L

.....................

ungsd”'ekfo,-

. . K& l’!‘efer/@m”r
N e . : . . Ltd. R Regier,
rblirgermeister .
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__ MaB der baulichen Nutzung, Baulinien, Bauwcise

A (]
1.1 ..
y e _Verkehrsflichen
2.1 ———
2 .

e iFal |

o ]

2.6 D
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31 i

3.3 iy

14 ; 2 s

3.5 i

4.~ Garagen und Stelipliize .

4.1

REE

[}
1
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des rEiumiichen Geltungshereich

Strabenbegrenzungslinic

isffemliche Werkchrsilache als verkehrsheruhigie
Wohnstrabe

Parkplize Fiir Kfz, 2.B. P4
dffentliches: StraBenbegleitgriin

privater Fu- und Radweg. fiir dic Offentlichkeit suginglich

Siraben- umd Wegenetzvertlechtung

Zahl der Vollgescholie als Hichstgrense, 2 B 11
Baugrenze
vorgeschriebene Firstrichtung der Sauclddcher

Vermalurg der Verkehrsflichen inm, 72,82

maximal zulissige Geschofifliche in m?, 7. B. 260

Standort Fiir Tielgarage



4.2

43

A4

4.5

4.6

ﬁ
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5.6

5.1
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- Gemeinschafisgarage

_Griinordnung

Ausgang Ticlgarage

Zu- und Ausfahrt Tielgarage
private Ciaragen

private Steliplive
privatc Gemeinschaftspriinfliche

. Kinderspiclbereich

private Wohnungsgirien

Strauchpflanzungen in Vorgiirien

zu pllanzender Baum

bestchender Baum mit Artangabe, zu erhalien

bestehender Baum mit Artangabe, zu bescitigen



gy -

Arien der bestechenden

Biume:

(1) Salix Weide
(2)  Salix - Weide

(3 Tilia . Linde
{4} Tiha - Linde
(5) Laubbaum
() - Laubbaum
(1) - lLaubbaum
(R) - Laubbaum
{9 Betula - Birke
(1) Quercus - Eiche
{1  Qucrcus - Eiche
{12y Quercus - Eiwche
(13)  Quercus Eiche
(14) Quercus - Eiche
(15) Quercus - Eiche
(16) Quercus - Eiche
(17)  Quercus - Eiche
(18 Tila - Linde
(19) Quercus - Eiche

58 ———EA Hecken
59 t R anstans Rank-, Schling- und Klenerpflanzen

5.10 : — hestehende StrauchpManzung, 7u erhalien

bestehende Strauchpflanzung, zu entfernen

=512 m hcxlchcnﬂcr Wald, zu erhalien

5.13 - @ Baumscheibe/Bauminscl

6 i nstige Festsclzungen

6.1 . Uberbauung, zwingend zu errichten
6.2 | T Gebaude Har Mall
6.3 T Mauer, zwingend zu crrichien

6.4 TV, Pergola
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Flurstiicknummer, z.B. 538/3

bestehendes Hauptgebidude mit Nebengebitude und
Firstrichtung

bestehende Grundstiicksgrenze

Vorschlag filrrdie Aufhebung von Grundstiicksgrenzen
Vorschlag lir die Teilung von Grundstiicken
bestehendes 110 kV Kabel

bestehender Kanal

—haia Altlastenverdacht nach Untersuchung dieser Fliichen
feBudevt gew . Beschewl vowm 4¢.07, 95

Grenze Landschafisschutzgebict

Auf den Grundstiicken FLNr: 540/17 und 540/16 st ein
Jugendgisichaus geplant

Dic Spiclwicse und alle anderen Rasenflichen sollten als
magere Wiese mit wenig Substrat angelegt werden.

Jedes Bauvorhaben ist durch cine dichic Wanne gegen
auftretendes Grundwasser zu sichemn.
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