Neubauanalyse
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UNTERBACHERN

r BACHERN =

Bergkirchen

Informationen Uber:

DACHAU

Dachau ist eine Grof3e Kreisstadt im gleichnamigen -
oberbayerischen Landkreis und liegt nordwestlich v-
on Minchen in der Metropolregion Miinchen.

Die Stadt liegt nordwestlich von Minchen an der Amper an
der Nahtstelle zwischen der Miinchner Schotterebene, in der
das Dachauer Moos liegt, und dem nérdlich angrenzenden
tertidaren Donau-Isar-Hiigelland.

Der hochste Punkt innerhalb der Stadtgrenzen ist der Schlossber
(518 m . NHN), der niedrigste Punkt liegt nahe dem
Gemeindeteil Prittlbach an der Grenze zur Gemeinde
Hebertshausen

(472 m 0. NHN).
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== = Suchbereich

= = Referenzgebsude =™ - Min.abstand

Lageplan | M 1:1000 == = Grundst. == = Abstandsfl.
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FH: 17.39 m )7

Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0 - dl-de/by-2-0 - Lizenztext: www.govdata.de/dl-de/by-2-0
Die dargestellten Abstandsfldchen der Bestandsgebdude (falls vorhanden) kénnen von den
tatsachlich (genehmigten) Abstandsfldchen abweichen.
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Perspektive des Ist-Zustandes
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Grundstiick
Bundesland Stadt Strale Flurstiicknummer(n)
Bayern 85221 Dachau Pfarrstralle 15 157, 156, 155, 158
Grundflache / GRZ AuBenanlagen Baumasse Grundstiicksflache
1780.54 m?/0.87 275.58 m? 27056.43 m? 2056.12 m?
Max. Gelandehdhendifferenz Grundstiickspreis (Bodenwert) GrundstiicksmaRe Umfang
ca. 5.77 m ca.4.729.074 € 53.91 m x 45.87 m 181.95 m
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Gelandeschnitt (Nord-Sid)

Gelandeschnitt (Ost-West)




NEUBAUPOTENTIAL: (1hr Logo] [N
VARIANTE 1

Grundfldche | GRz Geschossfldche| GFz Baumasse | BMZ Wohnfldche | Anz. WE Erstellungskosten*

935 m?| 0,45 3575 m?| 1,74 11400 m? | 5,54 2860 m? | 30 WE ca. 11.399.970 €

* Die Angaben beziehen sich auf die reinen Erstellungskosten (Kostengruppe 300+400), also ohne Grundstiick, AuRenanlagen,
Baunebenkosten (Honorar etc.) und inkl. Mwst. Angesetzte Baukosten: 650 € pro Kubikmeter.
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NEUBAUPOTENTIAL: [Thr Logo] AN

VARIANTE 2 e
Grundfldche | GRz Geschossfldche| GFz Baumasse | BMZ Wohnfldche | Anz. WE Erstellungskosten*
935 m?| 0,45 3960 m?| 1,93 10696 m?| 5,2 3168 m? | 33 WE ca. 10.695.505 €

* Die Angaben beziehen sich auf die reinen Erstellungskosten (Kostengruppe 300+400), also ohne Grundstiick, AuRenanlagen,
Baunebenkosten (Honorar etc.) und inkl. Mwst. Angesetzte Baukosten: 650 € pro Kubikmeter.
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NEUBAUPOTENTIAL: [Thr Logo] AN

VARIANTE 3 e
Grundfldche | GRz Geschossfldche| GFz Baumasse | BMZ Wohnfldche | Anz. WE Erstellungskosten*
935 m?| 0,45 3463 m?| 1,68 10947 m? | 5,32 2770 m? | 29 WE ca. 10.946.953 €

* Die Angaben beziehen sich auf die reinen Erstellungskosten (Kostengruppe 300+400), also ohne Grundstiick, AuRenanlagen,
Baunebenkosten (Honorar etc.) und inkl. Mwst. Angesetzte Baukosten: 650 € pro Kubikmeter.
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NEUBAUPOTENTIAL: [1hr Logo] [N
VARIANTE 4

Grundfldche | GRz Geschossfldche| GFz Baumasse | BMZ Wohnfldche | Anz. WE Erstellungskosten*

891 m?[ 0,43 4472 m? | 2,17 11473 m?| 5,58 3577 m? | 38 WE ca. 11.473.438 €

* Die Angaben beziehen sich auf die reinen Erstellungskosten (Kostengruppe 300+400), also ohne Grundstiick, AuRenanlagen,
Baunebenkosten (Honorar etc.) und inkl. Mwst. Angesetzte Baukosten: 650 € pro Kubikmeter.
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Hinwels zur Berechnung

Rechtliche Grundlage

Bel der Berechnung des Neubaupotentials wird von einer Lage im sog. "unbeplanten Innenbereich"
ausgegangen (8§34 BauGB). Bebauungsplane bleiben zum aktuellen Stand komplett unberiicksichtigt (8§35
BauGB). Vorausgesetzt wird auRerdem, dass sich das Grundstiick nicht im sog. "AuRenbereich" befindet
(830 BauGB).

§34 BauGB:

“[...] (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die lberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt [...]"

Dabei miissen die beiden genannten Begriffe "Eigenart" sowie "ndhere Umgebung" von Fall zu Fall
individuell interpretiert werden. In der Planungspraxis ist dies oft Auslegungssache und kann nicht
immer eindeutigt definiert werden.

Vorgehen in der Praxis

1. "Umgebung"

In der Praxis werden nach stddtebaulichen Elementen gesucht, die eine "trennende Wirkung" besitzen
und den Suchbereich eingrenzen. Dazu gehoren beispielsweise Stralen, Flisse oder groRere
Grinflachen. Sinnvoll ist meistens die Betrachtung der Parzelle, in der das Grundstiick liegt.

2. "Eigenart"
Nachdem die ndhere Umgebung definiert ist, wird nach einem "Referenzgebdude" gesucht, welches als
MaBstab dient. Von diesem Referenzgebdude wird das MaR der baulichen Nutzung abgeleitet:

- Gebaudegrundflache

- First- und Traufhohe

- Geschossigkeit

Die Wahl des Referenzgebdudes ist ausschlaggebend fiir die GroRe der Neubauten.

Generierung

Im weiteren Vorgehen werden auf dem Grundstiick Gebdude eingeplant, welche den Parametern des

Referenzgebdudes entsprechen. Auf folgende Gebdudeeigenschaften wird dabei - auch im Hinblick auf
die Bauausfiihrung - Wert gelegt (sofern moglich):

Kompakte, gleichgroRfe & rechtwinklige Baukorper Kompakte & gleichgroBe Grundstiicksteilungen

Optimierung & Maximierung

Im Zuge der Baumassenmaximierung ist es in erster Linie unklar welche Gebadudeanzahl zu eilner
maximalen Ausnutzung des Grundstiicks fihrt: Viele kleine Gebdude oder wenige groRe Gebdude?

Um die hochstmoégliche Ausnutzung des Grundstiicks zu finden, wird eine Vielzahl an Gebdudevarianten
generiert und anschlieRend ausgewertet. Beil den dargestellten Varianten handelt es sich um die
Gebaudekonfigurationen, die lber die héchsten Flachewerte verfiigen und gleichzeitig die Parameter
des Referenzgebdudes einhalten ("Sweet-Spot").
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