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STADT DACHAU BEBAUUNGSPLAN/ GRUNORDNUNGSPLAN
NR. 81/95 "AM TURKENGRABEN"

Die GroRRe Kreisstadt DACHAU erlait aufgrund §§ 2,3,4,8,9,10,11 und 12 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 ,in Verbindung mit dem BauGB
MaRnahmenG vom 28.4.1993, Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
(GO), Art. 98 der Bayer. Bauordnung (BayBO), in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.1.1820 und der 5. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 18.12.1990,PlanZVSQ) diesen

Bebauungsplan als

SATZUNG

Inhaltsverzeichnis

1. Verfahrensvermerke

2. Plancarstellung (siehe Anlage)

3. Festsetzungen durch Text

4. Festsetzungen durch Planzeichen
5. Hinweise

6. Begrindung

7. Planungsstatistische Zahlen

Stadtbauamt Dachau, Stand: 10.06.96
Stadtplanung



3

STADT DACHAU BEBAUUNGSPLAN / GRUNORDNUNGSPLAN
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1. VERFAHRENSHINWEISE:

1.1

1.2

g

1.4

Der Stadtrat hat am 20.11.1995 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 81/95
nach dem BauGB-MaRnahmen Gesetz beschlossen.

Der Entwurf wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und § 2 Abs. 3 BauGB-MaRnahmen
Gesetz offentlich vom 13.02.96....... it s . 133.86.......... ausgelegt.

Die Erérterung geman § 2 Abs. 2 BauGB-MaRnahmen Gesetz fand am 29.2.96..
statt. Die Beteiligung der TOB nach § 4 BauGB wurde bis zum A
durchgefahrt. : : ' :

Dachau, den E 5] JUL! 1058 Kurt Piller r
e ' Oberbargermeister /i

Die Stadt Dachau hat mit Beschlug des Stadtrates vom 07.05.96 Gy den
Bebauungsplan geman § 10 BauGB als Satzung beschlossen. T

: M‘/—

Dachau, dsn - JULI 1996 . Kurt Pilter
: Oberburgermeister

e 1336 |
- Der Satzungsbeschiu® wurde am 1 6. M9 Srtstblich 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.
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3. Festsetzungen durch Text

3.1 Stellplitze

Stellplatze sind den jeweils geltenden Richtlinien der Stadt entsprechend
nachzuweisen.

3.2 Gebédude

3.2.1 Untergeordnete Bauteile sind in Leichtbaukonstruktion bis zu 2/3 der
Fassadenlange und bis max. 1,7 m Tiefe an der strafenzugewandten Seite
zulassig (Wintergarten, Larmpufferzone); sie sind auf die max. zulassige
Grundflache anzurechnen.

3.2.2 Die Ausbildung der Dachgeschosse als beidseitig mindestens 2,0 m
zurckspringende Dachaufsatze mit flachgeneigtem Dach ist zulassig.

3.2.3 Die angegebene maximale Grundflache der Hauptbauraume gilt auch far die
Flachen der Zwischenbaukdrper und ist auf diese anzurechnen.

3.3 Freiflichengestaltung

Mit dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan
einzureichen.

3.4 Entsorgung/Versorgung

Abfallbehalter und Versorgungseinrichtungen sind in die Gebaude zu
integrieren.

Wertstoffsammelanlagen oder andere Ver-und Entsorgungseinrichtungen sind
unauffallig mittels BegrunungsmaRnahmen in die Freiflachen einzubinden.
Die Bestimmungen des §16 (Mullbehalterstandplatze) der Unfallverhttungs-
vorschriften VBG 126 sind zu beachten.



-5-

STADT DACHAU BEBAUUNGSPLAN / GRUNORDNUNGSPLAN
NR. 81/95 "AM TURKENGRABEN"

3.5

3.5.1

352

353

3.5.4

3.55

Immissionsschutz

Aufenthaltsraume, die Wohnzwecken dienen und Raume mit vergleichbarer
Schutzwiirdigkeit an den gekennzeichneten Fassaden sind gegen Aulienlarm
durch technische Vorkehrungen (z.B.Schallschutzfenster, erhdhtes
Schalldamman der AuRenbauteile und dgl.) so zu schatzen, daf} bei
geschlossenen Fenstern und Turen die innenschallpegel geman VDI 2719,
Tabelle 6 nicht tberschritten werden. Fur Schiaf- und Kinderzimmer mit
notwendigen Fenstern an diesen Fassaden ist eine ausreichende Beluftung
der Raume tber schallgedammte Luftungseinrichtungen vorzusehen. Die
Luftungseinrichtungen sind beim Nachweis der Innenschallpegel gemaf VDI
2719, Tabelle 6 zu berucksichtigen.

Fir Aufenthaltsraume die den gekennzeichneten Fassadenseiten geman
zugewandt sind, sind passive SchallschutzmaRnahmen zu treffen (bellftete
Wintergarten bzw. Schallschutzfenster mit schallgedammten BelUftungs-
einrichtungen), wobei die Fenster der Schlafraume und der Kinderzimmer die
Anforderungen der Tabelle 6 der VDI 2719 (Schalldéammung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen) erfullen mussen.

Im Baugenehmigungsverfahren ist der Nachweis zu fuhren, daR die
Ausfuhrung der Gebaudefassaden (einschlieBlich der Fenster bzw.
Wintergarten) dem erforderlichen Schalldamm-MaR erf. R’sres der Tabelle 8
der DIN 4109 entspricht.

Die Seitenwande von Tiefgarageneinfahrten sind schallabsorbierend zu
gestalten. Die Tore sind selbstschlieRend auszubilden und am unteren Ende
der Abfahrtsrampe anzuordnen. Als Torkonstruktionen sind gerduscharm
schlieRende Tore zu verwenden. Die Abluft mechanischer Be- und
Entliftungsanlagen ist 0,5 m Gber First des héchsten Hauses senkrecht nach
oben ins Freie abzuleiten.

Aus Schallschutzgrinden wird eine Wohnnutzung des 3- geschossigen
Eckgebaudes auf Parzelle 2 ausgeschlossen.
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4, Festsetzungen durch Planzeichen

4.1 ] 1 Grenze des Geltungsbereiches

4.2 MaR der baulichen Nutzung

421 H+D Zah! der Vollgeschosse, z.B. Il +D,
das DachgeschoR gilt als Voligeschof.

422 GR = 250 Grundflache z. B. 250 m?

4.3 Art der baulichen Nutzung

431 WA Allgemeines Wohngebiet

4.4 Bauweise, Linien, Grenzen, Gestaltung

411 g geschlossene Bauweise (Parzelle P1)

412 o offene Bauweise (Parzelle P2)

443 i, Baugrenze

4.4.4 < > Firstrichtung

445 ———— StraRenbegrenzungslinie

446 offentliche Verkehrsflache

4.47 .:! wa.mmm} max. Unterbaurecht fur Tiefgarage, Erduberdeckung

NTGa fur begrunte Flachen mind. 0,6 m

448 v A Tiefgaragenein- und Ausfahrt

449 'F | Feuerwehrzufahrt, die Zufahrtswege sind nach
DIN 14090 anzulegen

4.4.10 1 MaRzahl

4411 ¢ Trafogebéude, (neuer Standort)

4412 WWWWAWWMAWWWWW Larmschutzmafnahmen gema den textlichen

Festsetzungen "3.5 Immissionsschutz”
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4.5 Héhenfestsetzung
451 EGFOK = 478,4 Erdgeschol FuRboden QOberkante,

z.B. 478,40 m 4. NN
452 WH=9,5 Wandhéhe z. B. 9,5 m, bezegen auf EGFOK
453 FH = 13,00 Firsthohe z. B. 13,00 m, bezogen auf EGFOK
4.6 Griinordnung

heimischer, standortgerechter Baum zweiter
Ordnung zu pflanzen.

46.2

vorwiegend heimische, standortgerechte Straucher
zu pflanzen.

48.3

46.1 . heimischer, standortgerechter Baum erster Ordnung
zu pflanzen

4864 vorhandener Gehdlzbestand, punktuell erganzt
durch Pflanzung heimischer, standortgerechter
Straucher in Anlehnung an die potentiell natirliche
Vegetation.
485 . zu entfernendes Gehdlz
4686 vernandenes Gehdlz, zu erhalten, ggf. nachpflanzen
46.7 Cffentliche Grunflache
457 privat genutzte Grinflache, zu begriinen
46.8 T A R private (nlChtU berdaChtE) Steflplatze mit
STSElSE wasserdurchlgssiger Oberflachenausbildung
o 25 5e (Pflaster mit Rasenfuge oder Schotterrasen)
46.9 W Kinderspielplatz

46.10 W% Piatzflache, zu gestalten
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5. Hinweise:

5.1 offentliche Parkplatze, Befestigung mit wasser-

durchlassigem Belag (z.B. Pflaster mit Rasenfuge)

5.2 z.B. Parzelle P1

s

5.3 : : ¥ Gebaudebestand zu entfernen

54 %////% bestehende Gebaude

5.5 288/2 Flurstucksnummer, z.B. 888/2

5.6 aufzuhebende Grundsticksgrenzen

57 ————— —- vorgeschlagene Grundstucksteilung

58 - private Wege, Zufahrten und Platze mit Pflaster

oder mit wassergebundener Oberflachenausbildung;
| Gliederung mit max. 2 Materialien.

5.9 R Radweg
5.10 F FuBweg
5.11 7 ; Die private Freiflache Flur-Nr. 891/14 soll in die
/////% Platzgestaltung des 6ffentlichen Platzes mit
£ einbezogen werden
5.12 Soweit nicht andere Rechtsvorschriften Gultigkeit

haben, ist das Niederschlagswasser von Dachern
entsprechend den Bodenverhéltnissen breitflachig
zu versickern. Stellplatze und befestigte Flachen
sind soweit als mdglich mit einem wasserdurch-
I&ssigen Oberflachenbelag zu versehen.

5.13 Die erforderliche Léschwasserversorgung ist von
der Stadt in Absprache mit dem Kreisbrandrat
sicherzustellen.

5.14 Bei der Anlage von Kinderspielplatzen ist die
DIN 18034 zu beachten.



5.15

5.16

5.17

5.18

5.19
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Zur Klarung des Platzbedarfs von Abfallbehaltern
wird eine Abstimmung mit dem LRA Dachau
empfohlen. Die GréRe der Tonnenstandplétze sind
so zu wahlen, daf zusatzlich eine 240 lo Rolltonne
zur Wertstofferfassung aufgestellt werden kann.

Die Stellungnahme des Landesamtes fur
Denkmalpflege ist zum Bauantrag zu
bertcksichtigen.

Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnaahmen
sind frihzeitig, mindestens 12 Monate vor
Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

Bodendenkmaéler, die bei der der Verwirklichung
des Bauvorhabens zutage kommen unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8 DschG und sind der
Behorde unverzuglich bekanntzugeben.

Aktive und passive Solarenergienutzung, insbesondere auch mittels
Sonnenkollektor und Photovoltaikanlagen werden empfohlen.
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6.1

6.2

6.3

6.4

Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 81/95:

GemaR § 9 Baugesetzbuch zur Aufstellung des Bebauungsplanes 81/95
"Am Turkengraben" und zur Deckung von dringendem Wohnbedarf der
Bevolkerung ( § 2 BauGB MaRnahmengesetz). Flurnummer 881/1, 882/2,
887/2, 888/4, 891/6, 891/14, 888/3; TFL Nr. 890/6, 887/ 1, 920/1, 891/6.

Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Das Gebiet ist mit Ausnahme des Grunstreifens / Baumgrabens, der
SchleiRheimer StralRe und der Feldiglstrale als allgemeines Wohngebiet
(WA)dargestellit.

Lage, Beschaffenheit:

Das Baugebiet befindet sich im Bauquartier zwischen der SchleiRheimer
Stralle, Feldiglstralle, Fischerstralle und am Turkengraben. Das Gelande ist
weitgehend eben und bereits freigeraumt. Ein ca. 7 m breiter und ca. 210 m
langer Baumgraben mit dichtem und erhaltenswertem Baumbestand trennt
das Baugebiet zur SchleiRheimer Stralle ab.

ErschlieBung:

Die ErschlieBung des Baugebietes ist durch die Feldiglstra’e und
Fischerstralle gesichert. Zu diesen Strallen ist je eine Tiefgaragenzufahrt
orientiert. Zwischen dem Turkengraben und der SchleiBheimer Strale ist ein
gestalteter &ffentlicher Platz mit FuBwegeverbindung geplant. Oberirdische
Stellplatze sind auf dem Baugrundstuck und entlang des Turkengrabens
vorgesehen.

Architektur / Baurdume:

Das stadtebauliche Konzept ist gepragt durch eine zwei- bis
dreigeschossige, gegliederte StraRenrandbebauung, die durch ihre
vorwiegend geschlossene Baukdrperstellung baulich auf die stark belastete
SchleiBheimer StralRe im Stden reagiert.

Ein Gebaudeversatz mit Durchgang betont die Platzsituation am
Turkengraben. Dieser kleine stadtische Platz mit attraktiv gestaltetem Umfeld
sollte insbesondere fur FuRganger ausgebaut werden. Der Baumbestand
bleibt hier erhalten. Der Einmundungsbereich an der Feldiglstralie mit
Gehwegrucksprung und der raumlich definierten Parkplatzzone wird durch
einen quadratischen, dreigeschossigen Baukérper mit rickwertigem Pavillon
raumlich gefaft. Dieses markante Gebaude soll die in der SchleiRheimer
StralRe bestehende mittlere Vorgartenbreite von ca. 5 m, die im Bereich des
Bebauungsplanes unterbrochen ist, wieder aufnehmen und den Stral’enraum
klar definieren. Parallel zur Fischerstrale ist ein zweigeschossiges Gebaude
geplant, daR den Charakter der rickwertigen Wohnbebauung aufnimmt. Das
bestehende Trafogebdude an der FischerstralRe muR versetzt werden.
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6.5

6.6

Durch die fast durchgangig geschlossene Bauweise an der SchleilRheimerStr.
und am Turkengraben wird ein relativ ruhiger Innenhof erméglicht. Durch
entsprechende Grundriffanordnung kann sichergestellt werden, daR pro
Wohneinheit mindestens ein Schlaf- oderAufenthaltsraum zu ruhigen
Hofseite orientiert ist. Die Festsetzungenzur Architektur sind relativ
weitgefaft; bezogen auf die Hohenentwicklung der Baukorper und
Gestaltung wird ein zurlckgesetztes DachgeschoR als Vollgeschof}
ermoglicht.

Griinordnung:

Das Grunkonzept legt die Erhaltung des insgesamt erhaltenswerten
Baumbestandes fest und sieht eine Nachbepflanzung an raumlich wichtigen
Kanten vor. Im Bereich der Tiefgaragen sind jedoch nur flachwurzelnde
Baume méglich. Das vorliegende Planungskonzept tragt den bestehenden
Randbedingungen weitgehenst Rechnung.

Immissionsschutz

Fur das Planungsvorhaben der Stadt Dachau wurde die
Immissionsschutztechnische Untersuchung der Fa. UTP Umwelt-Technik und
Planungs GmbH, Altominster vom 27.12.1995 angefertigt, um die
larmtechnischen Auswirkungen der vorbeifiilhrenden Schleiheimer Strafte auf
das Bebauungsplangebiet quantifizieren zu kénnen.

Dabei zeigt sich, dal ein wirkungsvoller Schallschutz durch die
GrundrifRorientierung von schutzenswerten Raumen bei einigen Baukodrpern
zur larmabgewandten Seite der SchleiRheimer Strafte méglich ist.

Da wegen der Sud- Nordausrichtung dieser Gebaudekarper eine
ausschlieRliche GrundriRorientierung aller schitzenswerten Raume nicht
maglich ist, wurden auch passive Schallschutzmafnahmen empfohlen. Der
Nachweis der erforderlichen resultierenden Schalldamm-Malte nach DIN
4109 muf im konkreten Bauvorhaben gefihrt werden, da entsprechende
Parameter erst nach abgeschlossener Planungsphase bekannt sind.

Das Planungsgebiet ist den Verkehrslarmimmissionen der Schleiheimer Str..
Feldiglstr. und Turkengraben ausgesetzt. Waeitere Verkehrslarmqguellen (z.B.
Bahnlinie Munchen -Nurmberg) sind fur die Beurteilung der
Verkehrslarmeinwirkungen von untergeordneter Bedeutung. Auf das
Planungsgebiet wirken derzeit keine nennenswerten Betriebs- und
Anlagengerausche ein. Zusammenfassend betragen die Beurteilungspegel fur
Verkehrslarmemmisionen:

- entlang der Schlei3heimer Str. bis zu 65,4 dB(A)/Tag und 55,2 dB(A)/nachts.
Somit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 um 10 bis 15 dB(A) tags
und 10 dB(A) nachts aberschritten. Die bestimmungsgemale Nutzung der
Gebaude erfordert daher bauliche Schallschutzmanahmen (sog. passiver
Schallschutz, z.B. Larmschutzfenster) an den gekennzeichneten Fassaden
entlang der Schleiheimer Str.
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Planungsstatistische Zahlen:

GroRe des Geltungsbereiches

Parzelle P1
Parzelle P2

Nettobauland

offentliche Verkehrsflachen
offentliche Grinflachen

offentliche Flachen

Geschof¥flachen P1
mit DachgeschoRB als Vollgeschol3
GeschoRflachen P2
mit Dachgeschof als VollgeschoR

madgliche Wohnungszahl

maéglicher Einwohnerzuwachs

7.225 m?

4121 m?
976 m?

5.097 m?

1.494 m?
634 m?

2.128 m?

3.950 m?

50 -60

150 - 200
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