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SATZUNG

Die Stadt Dachau erlillt als Satznng auf Grund der §§ 9 und 10 des Bundesbauge-
setzes (BBauG) vom 23,6.1960 (BGBY I S.341), der Verordmung iiber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordmung - BauNV0) vom 26.11,1968 (BGB1
5.12375, der Verordnung iiber Festsetzungen im Bebauungsplen vom 22,6.1961 (GVB
S.161), des Art.107 Bayer.Bauordnung (BayB0) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 1.10.1974 (GVB1 S.513) und Art.23 der Gemeindeordnumg fiir den Freistaat
Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 5.12.1973 (GVBl $.599) den

Bebauungsplan 16/72
fir das Baugebiet am Heideweg
mit Stadtteilzentrum Dachau-Siid

gwischen der Strafle am Heideweg, Josef-Effner-Strafle, Felix-Dahn-StrafBe und
Birkenrieder Straflle.

I. Schriftliche Festsetzungen

1. Art und Ma8 der baulichen Nutzung

1.1 Im reinen Wohngebiet (Wil) sind Ausmahmen im Sinne des § 3 Abs.3 BauNV0
nicht zuldssig.

1.2 Auf der mit Ladenzemirum bezeichmeten Fliche im allgemeinen Wohngebiet
sind im ErdgescheB8 pur die der Versorgung des Gebietes diemenden Liiden
Schank- und Speisewirtechaften sowie nichtstorende Handwerksbetriebe
zulidssig (§ 4 Abs.5 BauNv0).

1.3 Die nach § 4 Abs.3 Ziff.4, 5 und 6 BaoNV0 ausnahmsweise zulidssigen
Nutzungsarten (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Stidlle fiir Kleintier-
haltung) werden gemiB § 1 Abs.Z BauNV0 ausgeschlossen,

1.4 Die Flichen notwendiger Garagen, die unter der Gelidndeoberfliche her-
gestellt werden, konnen auf die zuldissige Grund- und GeschoBfliche
nicht angerechnet werden, Die Anwendung des § 21a Abs.5 BauNV0 wird
ausgeschlossen.

1.5 Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind nicht zuldssig (§ 1
Abs.1 BauNvo).

1.6 {ber den letzten planungsrechtlich zulidssigen Vollgeschossen sind Ter-
rassengeschosse, die keine Vellgeschosse im Sinne des Art.2 Abs.5
Satz 1 BayBO sind, nicht zuldssig.

Rl gﬁyweiae und Stellnn‘ der bgnlightn.Anlngen

2.1 Soweit sich Abstandsflichen ergeben, die geringer sind als die nach

Art.6 und 7 BayBO :ulﬁaliﬁpn, verden diese ausdriicklich zupelassen
{mnd ) LER /10

2,2 Soweit im Bebauungsplan Zusammenbauten und Gren%hebnuungen vorgesehen
sind, sind diese verbindlich,

2.3 Ziff.2.1 und 2.2 gelten jedoch nur, wenn bestehende Grundstiicksgrenzen
nieht geindert oder bei einer Grundsticksaufteilung die im Bebauungs-
plan vorgeschlagenen Grenzen fiir die Teilgrundstiicke sowie die im Plan
festgelegte Bebauung eingehalten werden.




P Hﬁhcnlagg‘ﬂgr baulichen Anlagen

Die Erdgeschofifulbodenhthe im reinen Wohngebiet wird auf maxzimal 1,30 m
und im allgemeinen Wohngebiet {Ladenzentrum) auf maximal 0,30 m iiber der
erschlieflenden Verkehrsfliche festgesetzt. Ausnahmen sind im Ladenzent-
rum sgoweit gestalterisch notwendig und vertretbar zuldssig.

4. Stellplitze und Garagen
4.1 Die Berechnung der Stellpléitze richtet siech nach den Richtzahlen fiir

Kraftfahrzeugstellplitze entsprechend der Bekanntmachung des BStMdI
vom 23,11.1972 Nr,.II B 4-9134-45,

4.2 Die Errichtung oberirdischer Stellpliitze, Parkplitze und Garagen ist

nur innerhalb der im Bebauungsplan hierfiir festpesetzten Flichen zu-
ligsig,

4.3 PFiir den weiteren Bedarf an Stellplétzen sind nur Tiefgaragen sulidssig.

4.4 Tiefgaragen sind so anzulegen, dal diese vom gewachsenen Gelinde bis

zur Deckenoberkante eine Erddeckung von mindestens 0,6 m erhalten.
Die Erddeckung ist in fachlich einwandfreier Art, insbesondere hin-
sichtlich der Be- und Entwiisserung, auszufiihren. Das Gelinde mufl eine
natiirliche Bepflansung einschl, Baumbep! .nzung aufnebmen kinnen. So-
weit notwendig sind entsprechende bauliche Anlagen bzw. Vorrichtungen
(z.B. Betonkisten) als Halter fiir gréfere Bhume vorzu:ehnn.

5. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen und ihrer Umgebung

5.1

5.2

3.3

5.4

3.5

5.6

5.7

5.8

Séimtliche Gebiude sind mit ebenen Dichern (Flachdichern) mit hbchstens
5% Neigung auszufithren. Bei ein- bzw., zweigeschossiger Bebauung (Laden-
:entrun} sind zur lebendigeren Gestaltung auch geneigte Didcher bis maxi-
mal 30° zulidssig.

Dachriume diirfen bei der ein- und zweigeschossigen Bebauung mit Flach-
dichern eine #ullere lohe von 0,5 m und bei mehrgeschossiger Bebauung mit
Flachdidchern eine duBere Héihe von 0,8 m micht iiberschreiten.

Dachausbauten und -aufbauten sind niecht zuldssig.

Dachvorspriinge sind nicht gestattet. Ausnabmen sind im Laden:entrul sowel
gestalterisch notwendig und vertretbar zulidssig.

In Hausgruppen sind die einzelnen Gebdnde in der duleren Gestaltung gut
aufeinander abzustimmen.

Oberirdische Garagengruppen sind in gleicher Gestaltung mit gleicher Dach
ausbildung und bindiger Vorderfront guszufiihren,

Im reinmen Wohngebiet (WR) sind Werbeanlagen upzuléssig. Im allgemeinen
Wohngebiet (WA) sind Werbeamlagen nur im Bereieh der Liden zuldssig.

Werbeanlagen auf Ddchern, Giebeln, Traufen, freistehenden Brandmauern
und Nasenschilder, die mehr als 1,0 m iiber die Gebdudeflucht hinausragen,
sowie farblich grelle und verunstaltende Auflenwerbungen sind nicht zulds-
sig. Senstige gesetzliche Vorschriften iiber Anlagen der Aullenwerbung blei
ben unberiihrt.



5.9 Die im Privateigentum verbleibenden Sffentlichen Verkehrsfldchen (StraSenf,
Wege, Plitze, Parkfllichen) sind verkehrsgerecht und nach den Weisungen
‘der Stadt staubfrei auszubauen.

5.10 Die nicht mit banlichen Anlagen iiberdeckten Grundstiickeflichen sind land-
schaftsgirtnerisch mit Rasenflichen sowie Stauden, Biischen und Béumen zu
gestalten.

5.11 Wdschetrockenplitze sind so anzulegen, dall diese von den vffentlichen Verg-
kehrsfliichen nicht eimzusehen sind.

5.12 Kinderspielplitze sind in den durch Planzeichen festgesetzten Dereichen
entsprechend DIN 18034 amzulegen und auszustatten (Bekanntmachung des
BStMdI vem 30,11,1972 Nr,II B 8-9142/7-51, MABl Nr.52 vem 29.12.1972).
Dariiber hinaus kdénnen weitere Spielflichen ausgewiesen werden, soweit
zusiitzliche Flichen erforderlich sind.

5.13 Einfriedungen sind nicht gestattet.

5.14 Die Grundstiicke und Griinflichen sind gegen die dffentlichen Verkehrs-
flichen mit Dordleistensteinen einzufassen, Diese diirfen nicht mehr als
0,15 m iiber Oberkepte der Verkehrsfliche oder des Geldndes sichtbar
werden.

5.15 Anfler den im Bebauuungsplan festgesetzten Einfahrten von der éffentlichen
Verkehrsfliiche zu dem Grumdstiicken sind nur bei dringendem Bediirfnis aus
nabmeweise weitere Einfahrtenm azuliissig, soweit dadurch die Verkehrssicherfi-
heit nicht beeintrichtigt wird,

6. Versorguag wnd Entserguag

6.1 Versorgungsleitungen und Entwidsserungsleitungen sind im tffentlichen
bzw. éffentlich-rechtlich gesicherten Raum unterzubringen.

6.2 Freileitungen fiir elektirische Versorgung, Telefon etc., sind nicht ge-

astattet,

6.5 Fernseh- und Rundfunkantemoen sind bei Mehrfamilienhiusern als Gemeine
schaftsanlagen suszybilden. Zuleitungen diirfen nur im Innern der Gebiude
und nicht iber die Aulenfront gefiihrt werden.

6.4 Plhitze fiir beweglieche Abfallbehélter esind entsprechend der planerischen
Festsetzung zusammensufassen und in geschlossenen Hoxen oder Anlagen
untergubringen. Diese Anlagen sind wmind, 2,5 m, jedoch micht mehr als
5,0 m hinter der Uffentlichen Verkehrefliche anzoordnen. Die Miilltonnen-
plitze sind durch max. 1,2 m hohe Schutzmauern und durch Anpflanzungen
von der dffentlichen Verkehrsfliche abzuschirmen.

7. Baugrundstiicke

Grundstiicksteilungen sind nur zuldssig, soweit sich diese mit der Eigen-
art der Bebauung vereinbaren lassen, das Einzelgrundstiick eine Grifle von
1500 gm micht unterschreitet und die Nutzung wit eimer GRZ von 0,3 und
einer GFZ von 1,0 nicht idberschritten wird.

II, Zgighntriggge Fesisgizungen

Die zeichmerischen Festseizungen sind in nebenstehendem Bebauungsplan
enthalten,

I1II1. Inkrafttre e baw splanes

Dieser Bebawungsplan wird mit der Bekanntmachung nach § 12 BBauf rechts-
verbindlich. ‘



Begrindung
(§9Abs.6 BBauG)

1. Das Gebiet

Das zur Bebauungsplanfestsetzung vorgesehene Gebiet liegt im Stadtteil
Dachau=Siid inmitten einer offenen, im Griinen gelegenen erd- und zweigeschos-
sigen Bebauung. Das Geldnde wird begrenzt von der Stralle Am Heideweg, der
Josef-Effner-StraBe, der Felix-Dahn-Strafle und der Birkenrieder Strafle. Das
Geldnde ist eben. Der Grundwasserstand ist verhdltnismiBig hoch.

Das Gebiet ist ca. 3,6 ha groB und befindet sich im Eigentum der Stadt. Ein
Teil der Baufliéiche ist bereits entsprechend dem Bebauungsplan mit mehrge-
schossigen Wohnblicken bebaut. Die restlichen Flichen werden als Wiesen ge-
nutzt.

2, Zweck der Bebauungsplanfestsetzung

Die Bebauungsplanfestsetzung ist notwendig,

a) um eine geordnete stiddtebauliche Entwicklung zu erreichen,

b) um die Bereitstellung von offentlichen Mitteln im Rahmen des sozialen
Wohnungsbaues zu sichern, da die Regierung von Oberbayern die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes voraussetzt, .
Der Stadtrat hat deshalb mit BeschluB vom 14.11.1972 entsprechend § 2
Abs.1 BBauG die Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.

3. Ortsplanung

Im Fldchennutzungsplan der Stadt, genehmigt durch die Regierung von Ober-
bayern mit RE vom 25.1.1971 und 4.2,1971 ist das Gebiet als Wohnbaufliche
ausgewiesen, Das Geliinde ist fiir eine stddtebauliche Kernbildung im Stadt-
teil Dachau-Siid seit vielen Jahren vorgesehen und wurde deshalb von der um-
liegenden offenen erd- und 2-geschossigen Wohnbebauung freigehalten. Die
Verwirklichung der Bebauung war aullerdem abhingig vom Anschlull der Entwiés-
serung an die stddtische Kanalisation, welcher durch die Verlegung der Haupt-
sammler im Heideweg (1969) und in der Josef-Effner-StrafBe (1973) ermiglicht
wurde., Die stddtebauliche Kernbildung soll als Stadtteilzentrum auch ein
Ladenzentrum mit kleineren Dienstleistungsbetrieben und Arztpraxen zur Ver-
sorgung des Gebietes aufnehmen,

Das Gebiet liegt inmitten eines vorhandenen Wohngebietes und ist wie dieses
durch die Sammelstrafen Strafie Am Heideweg, Josef-Effner-Strafle und Hermann-
Stockmann-Strafle an den értlichen und iiberdrtlichen Verkehr angeschlossen.
Offentliche Verkehrseinrichtungen stehen zur Verfiigung. Die Omnibuslinie

fiir den drtlichen Nahverkehr liegt auf o.a. Sammelstrafien. Die Omnibus-

linie fiir den iiberdrtlichen Nahverkehr ist zu FuB in 10 Mipnuten und die
nichste S-Bahnstation in 20 Minuten zu erreichen.

4. Bebauungsplan

4,1 Planungsgedanken

i Fiir die Bebauung des Gebietes wurden mehrere Vorschldge durch das Stadt-
bauamt ausgearbeitet, Der Bauausschul entschied sich mit Beschlufl vom
10.1.1972 im grundsédtzlichen fiir anliegende Konzeption. Diese Konzeption
wurde mit der Regierung von Oberbayern vorbesprochen. Der Plan sieht im
Hinblick auf die gewiinschte Kernbildung eine massierte, mechrgeschossige
zum Teil geschlossene Bloeckbebauung vor. Um trotz dieser Debauung moglichst
viel Grinflédche zu erhalten, ist eine groBe Anzahl von Stellpldtzen in
Tiefgaragen vorgesehen und wurde die neue ErschlieBung miglichst knapp
gehalten.

Fiir das Ladenzentrum an der Stralle Am Heideweg wurdci entsprechend dem
BaunausschuBlbeschluBl vom 29,4,1974 in einem beschrinkten Wettbewerb Pla-
nungsgutachten in Form von Vorentwiirfen eingeholt. Der mit Bauausschufl-
beschluB vom 6,.,8.1974 ausgewihlte Vorschlag ist im Bebauungsplan beriick-

sichtigt.
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4.k

b.5

In Anbetracht der dichten Bebauung wurden die Spiel- und Irholungsfliichen
fiir Jugendliche und Erwachsene nicht innerhalb des Baugebietes bzw. inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebanungsplanes ausgewiesen. Hierfiir sind
laut BeschluB des Bauausschusses vom 22.2.1974 Fliéchen aus den stddtischen
Grundstiicken tstlich der Josef-Effner-Strafle zur Verfiigung zu stellen
(siehe Plan).

Leitgedanken fiir die Festsetzungen

Im Hinblick auf o.a, massierte mehrgeschossige Bebauung ergibt sich zwangs-
ldufig eine hohere Nutzung. Als Maximum wurde eine GRZ von 0,3 und eine

GFZ von 1,0 der Planung zugrunde gelegt. Die Nutzung ist durch die mit
Baugrenzen ausgewiesene iiberbaubare Fliche (Grundfléiche) und durch die
Geschollzahl festgesetzt.

Um ein ruhiges Wohnen zu erméglichen, wurde das Baugebiet als reines Wohn-
gebiet gemdB § 3 BauNV0 ausgewiesen. Ausnahmen wurden nicht zugelassen.
Das Ladenzentrum wurde, um seiner Aufgabe gerecht zu werden, als allge-
meines Wohngebiet gemdB § 4 BauNV0 festgesetzt. Die weiterem schriftli-
chen Festsetzungen sind grundlegende Richtlinien fiir die Gestaltung und
zur Verwirklichung der Konzeption notwendig.

Wohnungen und Einwohner

Der Bebauungsplan ermiglicht die Errichtung von ca. 260 Wohnungen. Bei
einer Berechnungsgrundlage von 3,3 Einwohner pro Wohneinheit diirfte das
Gebiet von ca. 850 Einwohnern bewohnt werden.

Garagen, Stellplitze, Parkflichen

Bis auf wenige oberirdische Garagen sind die Stellpldtze in Tiefgaragen
unterzubringen. Ein grofler Teil der ausgewiesenen nicht iiberdachten Stell-
plitze an den Strafen sind als Besucherstellplitze (Parkplﬁtze) vorge-
sehen, Da die Anzahl der Stell- und Parkpléitze nicht genau auf die ein-
zelnen Bauquartiere abgestimmt ist und auBerdem Miet- und Eigentumswoh-
nungen vorgesehen sind, wird es in einigen Fdllen notwendig, die Stell=-
pldtze als Gemeinschaftsanlagen zu erstellen.

Kinderspielflidchen

Kinderspielflichen fir die 6 und 6-12jéihrigen sind im Baugebiet in den eim-

zelnen Bauquartieren eingeplant. Auch hier empfiehlt es sich, aus den in
Abs.4.4 angefiihrten Griinden Gemeinschaftsanlagen zu erstellen. Spiel- und
Erholungaflichen fiir Jugendliche und Erwachsene sind auBerhalb des Gebietes
geplant (siehe auch Abs.4.1),

5. Erschlieflung, Versorgung und Entsorgung

Die ErschliefBung und Versorgung (StraBen, Kanalisation, Trinkwasser und Ster:
aullerhalb des Gebietes ist vorhanden. Innerhalb des Gebietes ist die Er-
schliellung und Versorgung fiir die vorhandene Bebauung bereits erstellt und
fiir die restliche Bebauung noch durchzufiihren, Die Miillabfuhr wird an die
stddtische Millabfuhr angeschlossen.

6. Nachfolgemalnahmen

An unmittelbaren NachfolgemaBnahmen fallen an:
a) Fiir den Stadtteil Dachau-Siid ist ein zweiter Kindergarten notwendig. Die=-

ser wurde zwischenzeitlich bereits in unmittelbarer Nidhe des Neubaugebie-
tes Gstlich der Josef-Effner-StraBe (siehe Plan) erstellt.

b) Die Errichtung einer &ffentlichen Spiel- und Erholungsfliche fiir Jugend=-

liche und Erwachsene, Diese ist ebenfalls éstlich der Josef-Effner-Strafle
vorgesehen, Ein Bolzplatz fiir Jugendliche wurde bereits erstellt. Als zu-
sdtzliche Erholungsfliche steht kiinftig auch der Griinstreifen entlang

der Karlsfelder Strafle zur Verfiigung.

¢) Die Schulen, Grundschule, Hauptschule., Berufsschule, Realschule und zwei

Gymnasien, konnen die zu erwartende Schulerzahl anfnehmens



7.

Aul dle welteren oftiichen und ubercrtlilichen Einrichtungen und Anlagen von
der Verwaltung iiber die sozialen und gesundheitstechnischen Einrichtungen

bis zu den kulturellen Anlagen (Rathaus, Verkehrsbetriebe, Kirchen, Fried-
hof, Krankenhaus, Gesundheitsamt, Vermessungsamt, Landpolizei, Bundespost,
Bundesbahn usw,) ist die stddtebauliche Malnahme nur von geringem Einfluf,

Die Bebauung des Gelidndes erstreckt sich iiber mehrere Jahre, so dall eine
unmittelbare finanziell nicht vertretbare Belastung fiir die Stadt nicht zu
erwarten ist,

Kosten, die der Stadt durch die stddtebauliche MaBnahme entstehen (iiberschli-
gige Ermittlung).

7.1 Erstellung der Anlagen und Riarichtungen:
7.1.1 ErschlieBung

Gesamtkosten Kostenanteil Knstenanteil

Malnahme | DM Anlieger Stadt Bemerkungen
DM DM '
a) Strafen und 700,000 630.000 70.000
Parkflichen .
b) Kanalisation 400,000 %00, 000 ' ohne Kliran-
lagenanteile
¢) Trinkwasser- 250, 00( 200,000 50.000
versorgung
d) Stromversor- 452,000 452,000 Es fallen zu-
gung (ein- sétzlich noch
schl.Trafo~- 125,000 DM an,
stationen) die aber die
anliegenden

Baugebiete be-
treffen. DNiese
werden durch
die Anlieger
nicht mehr er-

Gesamtbetrag 1,802,000 1,682,000 120.000

In o.a. Betriigen sind die im Neubaugebiet bereits erstellten Anlagen und
Einrichtungen enthalten.

1.2 Anlagen fiir verwaltungstechnische, soziale, gesundheitstechnische und
kulturelle LCinrichtungen (Nachfolgelasten)
a) Kindergartenneubau (4-teilig)
erstellt durch die Caritas ca. 800,000,- DM
Beteiligung durch die Stadt 500,000,- DM

b) Spiel- und Erholungsfliiche
(anteilige Kosten) 25.000,- DM

525.000,- DM

Hinsichtlieh weiterer értlicher und iiberdrtlicher Einrichtungen und An-
lagen siehe unter Ziff.6 (NachfolgemaBnahmen).

.2 Unterhalt der Anlagen und Einrichtungen (ﬁberaehlagig ermittelte Kosten
pro Jahr)



7.2.1 Erschlielung

"~ a) Strafen 25.000,= DM
s b) Kanalisation 6.000,- DM
c) Trinkwasserversorgung - 2,000,- DM
d) Stromversorgung 4.000,- DM
Gesamtsumme 37.000,- DM

7.2.2 Anlagen fiir verwaltungstechnische, soziale, gesundheitstechnische wund
kulturelle Einrichtungen

a) Kindergarten

- (anteilige Kosten) 25,000,- DM
b) Spiel- und Erholungsfléchen
(anteilige Kosten) 2.000,- DM
127.000,- DM
Schlulbemerkung

Die' Bebauung des Gebietes wverteilt sich voraussichtlich iiber mehrere Jahre.
In den Wohnblicken sind Eigentums-—, Miet- und Altenwohnungen vorgesehen,
welche durch den stidtischen Bautriger erstellt werden. Die im Eigentum der

Stadt befindlichen Grundstiicke werden im Wege des Erbbaurechts dem Bautridger
zur Verfiigung gestellt,

Bin Teil des Gebietes wurde bereits bebaut. Die Wohnbauten sollen im Rahmen
des sozialep Wohnungsbaues durchgefiihrt werden. Da eine grolle Anzahl der
Wohnungen Eigentumswohnungen werden,wird auch der Ligentumsbildung weit-
gehend Rechnung getragen.

Der Bebauungsplan wurde durch das Stadtbauamt gefertigt. Bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes wurden entsprechend § 2 Abs.5 und 6 BBauG die Tridger
iffentlicher Belange, soweit dies fiir das kleinere Baugebiet notwendig

war, beteiligt und die Regierung von Oberbayern gehirt.

Das 6ffentliche Bediirfnis zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist auf Grund
o.8. Sachverhaltes gegeben.
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