


Grofie Kreisstadt Dachau Fassung vom 03.09.1997

BEBAUUNGSPLAN / GRUNORDNUNGSPLAN
NR. 77/95 "THEODOR-HEUSS-STR./ SCHLEISSHEIMER STR."

Die GroBe Kreisstadt DACHAU erld8t aufgrund §§ 2,3,4,8,9,10,11 und 12 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986, Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fuir den Freistaat
Bayern, Art. 98 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Verordnung tiber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.1.1990 und der 5. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhalts, Planzeichenverordnung (PlanzVO) vom 18.12.1990 diesen Bebauungsplan als

SATZUNG

Inhalt : 1. Festsetzungen durch Text
2. Festsetzungen durch Planzeichen
3. Hinweise durch Planzeichen
4. Begrindung
5. Verfahrenshinweise

6. Plandarstellung

Dieser Bebauungsplanentwurf tritt mit der Bekanntmachung nach § 12 BauGB rechtsverbindlich in
Kraft.

Planverfasser Grofle Kreisstadt Dachau

Stadt Dachau Kurt Piller
Stadtbauamt Abt. Stadtplanung Oberburgermeister
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1. Festsetzungen durch Text

1.1 Art der baulichen Nutzung

111 Fur den raumlichen Geltungsbereich B1 des Bebauungsplans wird Mischgebiet (MI) gem. § 6
BauNVO festgesetzt.
Fiir den raumlichen Geltungsbereich B2 wird Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO festgesetzt.

1.1.2  Vergnigungsstitten und Tankstellen nach § 6 Abs. 2 BauNVO sind nicht zuléssig.

1.1.3 Im Baugebiet BI(MI) sind max. 50% der GeschofBflache fiir Wohnnutzung zuldssig.

1.2 MabB der baulichen Nutzung

1.2.1 Fir die Bauquartiere sind die max. Wandhohe sowie die max. Firsthohe, bezogen auf den
Gehbahnanschnitt mit der angrenzenden StraBe, festgesetzt.

122 Die maximal zuldssige Grundfldche (GR) ist durch Planzeichen festgesetzt.

1.2.3 Das DachgeschoB ist als Vollgeschof auszubilden.

1.3 Bauweise, Bauhéhen, Baulinien, Baugrenzen
13.1 Fir die Baugebiete B1 und B2 wird geschlossene Bauweise festgesetzt.

132 Die Wandhohe darf bei den Gebduden mit der Festsetzung II+D maximal 7,5 m, bei
den erdgeschossigen Anbauten maximal 3,50 m betragen.

133 EGFOK max. 0,3 m iiber Gehbahnanschnitt bezogen auf Hohenfestpunkt Nr. 1019
SchleiBheimer StraBe 111, Nordseite, 4,0 m von Ostecke, 0,2 tiber Boden,
Punkthohe 479.197 i.N.N (siehe Plandarstellung).

1.4  Dicher

14.1 In den Bauquartieren sind nur geneigte Décher und angelehnte Pultdacher zuldssig,.

1.4.2 Die festgesetzten Firstrichtungen sind bindend.
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1.5  Allgemeine Gebiiudegestaltung

151 Putze sind in hellen Erdfarben zu gestalten. Farbkombinationen und farblich abgesetzte
Sockel sind nicht zuldssig. Gemusterte Putze sind nicht zuldssig.

1.5.2 Abgrabungen und Abboschungen zur Freilegung der Keller sind nicht zulédssig.
153 Die einzelnen Bauvorhaben sind gegen Grundwasser ggf. zu sichern (dichte Wanne).
1.6  Stellpliitze, Garagen , Tiefgaragen

1.6.1 Stellplatze sind den jeweils geltenden Richtlinien der Stadt entsprechend nach-
zZuweisen.

16.2 Oberirdische Stellplatze sind auf den dafiir vorgesehenen Verkehrsflichen unterzubringen.

163 Decken von Tiefgaragen auBerhalb von Gebduden sind mind. 0,60 m unter das vorhandene
Gelandeniveau abzusenken und entsprechend hoch mit Oberbodenschicht zu iberdecken und
zu bepflanzen.

1.6.4 Stellplitze und befestigte Flachen sind soweit als moglich mit einem wasserdurchldssigen
Oberfldchenbelag zu versehen.
Offene Stellplitze diirfen nicht versiegelt werden, sofern nicht nach anderen
Rechtsvorschriften eine Versiegelung des Bodens erforderlich ist.
Als Belige sind Pflaster mit Rasenfuge, Rasengittersteine und Schotterrasen zuléssig.

1.6.5 Tiefgaragenboden miissen in der untersten Ebene undurchlissig fur flussige Stoffe
hergestellt werden.

1.7  Freiflichen und Griinordnung

1.7.1 Die vorgesehene Nutzung der nicht bebauten Flachen, der Nachweis des
Versiegelungsgrades, Mafinahmen zur Griinordnung insbesondere zur Vegetationsplanung,
sind vom Bauherrn in einem gesonderten Freiflichengestaltungsplan darzustellen, der gem. 2
§1, Art. 5 BauVerfVO mit dem Bauantrag einzureichen ist.

1.7.2 Private Griinflichen sind zu begrinen und mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen.
Die gepflanzten Baume und Straucher sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall durch
Neubepflanzung der gleichen Art und Sorte zu ersetzen.

173 Pro angefangener 5 Stellplatze ist ein einheimischer, groBkroniger Laubbaum auf dem
Grundstiick zu pflanzen,

1.7.4 Bei Anpflanzung von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im Privatgrund muf ein
Mindestabstand von 1,5 m zu den Erdgasleitungen eingehalten werden.
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1.8  Immissionsschutz ( Schallschutz)
Die schalltechnische Untersuchung Biiro UTP vom 24.1.1997 ist Bestandteil der Satzung

1.8.1 Fir die beiden Baukorper des MI-Gebietes ist die GrundriBgestaltung der Schlaf-und
Ruheraume (auch Kinderzimmer) planerisch so zu konzipieren, daB zur Beliiftung dieser
Riume ein offenbares Fenster an der Nordseite IO 6 bzw. Westseite 10 7
(verkehrslirmabgewandte Seite) zur Verfligung steht.

Fiir die Immissionsorte 10 1 und IO 16 des MI-Gebietes sind Schallschutzfenster der Klasse
3 einzubauen. Fiir die Immissionorte IO 2 bis 10 5 (lirmzugewandte Seite) ist der Einbau
von Schallschutzfenstern der Klasse 4 vorzusehen.

Falls von einer GrundriBgestaltung mit der Moglichkeit einer Beluftung fur die Schiaf-und
Ruheriume (auch Kinderzimmer) zur verkehrslarmabgewandten Fassadenseite abgewichen
wird, so sind die beiden Bauvorhaben des MI-Gebietes gegen AuBenlédrm durch technische
MaBnahmen (z.B Wintergirten, Schallschutzfenster, erhohtes Schallddmmal3 der
AuBenbauteile und dgl.) so zu schiitzen, da3 bei geschlossenen Fenstern und Tiren die
Innenschallpegel gemi VDI-Richtlinie 2719, Tabelle 6 nicht iberschritten werden. Beim
Einbau von Schallschutzfenstern in diesen Riumen sind mechanische Beliiftungseinrichtungen
vorzusehen. '

182 Fir die beiden Baukorper des WA-Gebietes ist die GrundriBgestaltung der Schlaf-und
Ruheraume (auch Kinderzimmer) planerisch so zu konzipieren, daB zur Beliiftung dieser
Riume ein 6ffenbares Fenster an der Ostseite [O 13 bzw. Nordseite 10 14
(verkehrslarmabgewandte Seite) zur Verfugung steht.

Fiir die Immissionsorte IO 8 und IO 15 des WA- Gebietes sind Schallschutzfenster der
Klaase 3 einzubauen. Fir die Immissionorte 10 9 bis 10 12 (larmzugewandte Seite) ist der
Einbau von Schallschutzfenstern der Klasse 4 vorzusehen.

Falls von einer GrundriBgestaltung mit der Moglichkeit einer Beliiftung fur die Schlaf-und
Ruherdume (auch Kinderzimmer) zur verkehrsldrmab gewandten Fassadenseite abgewichen
wird, sind die beiden Bauvorhaben des WA- Gebietes gegen AuBenlarm durch technische
MaBnahmen (z.B. Wintergarten, Schallschutzfenster, erhohtes Schallddimmalf der
AuBenbauteile und dgl.) so zu schiitzen , daB bei geschlossenen Fenstern und Tiren die
Innenschallpegel gemdB VDI-Richtlinie 2719, Tabelle 6 nicht uberschritten werden. Beim
Finbau von Schallschutzfenstern in diesen Ridumen sind mechanische
Beluftungseinrichtungen vorzusehen.

183 Sofern im Bereich B2 (WA) Wohnungen im Dachgeschol3 untergebracht werden, ist fur die
den larmzugewandten Dachseiten ein bewertetes Schallddmmal von mindestens 45 dB(a)
festgesetzt.
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3.1

32

33

Hinweise

Sollte beim Aushub der Baugrube altlastenverdachtiges Material angetroffen werden, ist dies
dem Landratsamt Dachau umgehend mitzuteilen.

Ver Beginn der Bauplanung sind rechtzeitig Spartenabstimmungen durchzufithren, um
Rohrleitungsiiberschneidungen und um notwendige Spartenverlegungen rechtzeitig
vorzubereiten bzw. durchzufiihren.

Im Gebiet B1 ist zwischen dem geplanten Gebéude E+T und der Erdgasleitung der
Stadtwerke Miinchen ein Bebauungsabstand von mind. 2,0 m einzuhalten

Planungsstatistische Zahlen

Plangebiet Bl 2.684 qm

Plangebiet B2 1.584 qm

Nettobauland 4,268 qm 4.268 qm
StraBenflachen 5116 gqm

Griinflachen 3068 qm

offentliche Verkehrsflichen 8184 qm 8184 qm
GroBe des Geltungsbereiches - 12,452 qm
GeschoB3flachen B1 1790 gm

mit DachgeschoB als Vollgeschol3

Geschofiflachen B2 1460 gm
mit DachgeschoB als Vollgeschol3
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4, Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 77/95
4.1 Anlaf}

Am 26.10.1994 wurde ein Antrag auf Vorbescheid eingereicht, der nach Meinung der
GroBen Kreisstadt nicht den stadtebaulichen Anforderungen der Lage entsprechen kann. Ein
so bedeutender Bereich am denkmalgeschiitzten Schieif3heimer Kanal bedarf einer
angemessenen Losung.

Daher hat der Stadtrat die Aufstellung eines Bebauungsplans beschlossen, einer Feststellung
und Verénderungssperre zugestimmt und ein vorliegendes Planungskonzept erarbeiten lassen.

re 4.2  Ausgangslage

Im derzeit geltenden Flichennutzungsplan ist fiir das Planungsgebiet westlich der Theodor-
(o Heuss-StraBe ein Mischgebiet (MI) und 6stlich Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
FEine Flichennutzungsplaninderung ist nicht erforderlich, da der Bebauungsplan aus dem
Fliachennutzungsplan entwickelt wurde.
Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 24/78 grenzt an das Planungsgebiet sudwestlich
L, an.
Rechtsverbindliche Bebauungspline oder tibergeleitete Pline, die nach §173 Abs. 3 des
Bundesbaugesetzes (BBauG) weiterhin Gltigkeit haben gibt es fiir das Planungsgebiet
nicht.

4.3 Bestand

Das Gelande ist weitgehend eben und mit Ausnahme eines Nichtwohngebiudes auf B1
L, unbebaut.
Entlang der SchleiBiheimer Strae im stdlichen Bereich der Bauquartiere B1 und B2
befindet sich ein nicht erhaltenswerter Baum- und Strauchbestand. Siidlich der SchieiBheimer
C StraBe befindet sich erhaltenswerter Baumbestand.

4.4  Planungsziel

Mit der Bebauungsplanung soll erreicht werden, daf} der Kreuzungsbereich Schleiheimer

Lo StraBe und Theodor-Heuss-Strafie durch einen Kreisverkehr verkehrtechnisch neu organisiert
werden kann. Die Bauquartiere stimmen daher mit den bestehenden Baugrundstiicken nicht
tiberein.

Die SchlieBung der vorhandenen Bauliicke in diesem Bereich durch straenbegleitende
Baukorperanordnung und entsprechender Hohenstaffelung soll zu einer Neuordnung des
bisher undefinerten Straflenraumes fithren.

L Oberirdische Stellplitze und die festgesetzten Wandhohen ermoglichen eine gewerbliche
Nutzung im erdgeschossigen Bereich.
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45  TImmissionsschutz ( Schallschuiz )

Die schalltechnische Untersuchung durch das Beratende Ingenieurbiiro UTP Umwelt-
Technik und Planung GmbH vom 24.01.1997 hat gezeigt, dal} die einschlagigen
Orientierungswerte von tagstiber/nachts 55/45 dB(A) in dem geplanten Allgemeinen
Wohngebiet bzw. von tagsiber/nachts 60/50 dB(A) im Mischgebiet durch die
Verkehrsgerausche der Theodor-Heuss-StraBe und der SchleiBheimer StrafBe
iberschritten werden.

Damit die Verkehrsliarmimmissionen an den relevanten Immissionsorten erheblich reduziert
werden konnen, sind bei der Verwirklichung der vorliegenden Planung fiir die Schlaf- und
ruherdume (auch Kinderzimmer) bauliche Schallschutzmafinahmen anzustreben.
Vorgeschlagen wird vor allem, daB mindestens ein Fenster von Schlaf- und Ruheraumen
(auch Kinderzimmer) zu Beliiftungszwecken zur larmabgewandten Seite (I0 6,10 7 bzw. 10
13, 10 14) orientiert wird.

Falls eine ausschlieBliche GrundriBorientierung aus planerischen Gesichtspunkten nicht in
allen Fallen moglich ist, so sind diese Rdume mit Schallschutzfenstern bzw. Wintergirten
auszustatten, damit die Anhaltswerte fiir Innenraumpegel nach der VDI-Richtlinie 2719
"Schalldimmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtung" vom August 1987 eingehalten
werden konnen. :
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5.1

Verfahrenshinweise

Der Stadtrat hat am 22.5.1996 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 77/95
beschlossen.

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung gemal §3 Abs.1 BauGB wurde
vom 13.6.1996 bis 04.07.1996 durchgefiihrt.
Die Beteiligung der TOB nach §4 BauGB wurde bis zum 12.7. 1996 durchgefiihrt.

fai? T~

Dachau, den  § (), Feb. 1998 Kurt Piller
Oberbiirgermeister

Der Entwurf wurde gemsf §3 Abs.2 vom 28.4. bis 28.5 1997 ausgelegt.
Die TOB wurden von der Auslegung informiert.

5.4

Die Stadt Dachau hat mit Beschlu des Stadtrates vom 16.9.1997 den Bebauungsplan gem.

§10 BauGB als Satzung beschlossen.

,, rt Pi
Dachau, den’{ ) Feb. 1998 obesaraemester

5.5

L 5.6

10. Feb. 1998

Der Satzungsbeschlufl wurde am’."%..0 0 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan wird seit diesem Tag zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.

Der Bebauungsplan tritt damit nach § 12 BauGB in Kraft. Auf die Rechtsfolgen der §§ 44
und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung verwiesen.

Der Bebauungsplan Nr. 77/25 wurde mit Anzeigebescheid der Regierung von Oberbayern vom
05.02.98, Az. 220-4622-DAH-3-2(97}, sanktioniert. Eine Verletzung von Rechtsvorschriften
nach 8 11 Abs. 3 BauGB a.F. wurde nicht geltend.gemacht.
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Miinghen, de 08
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Klaus-Peter Schmitt
Abteilungsdirektor






