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A VERFAHRENSVERMERKE

1.1 Der Stadtrat hat am 29.01.2008 die Anderung des Flachennutzungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .....................
ortsuiblich bekanntgemacht.

1.2 Die fruihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhérung gemal® § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom ..................... bis
..................... und die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom
..................... bis .....................durchgeflhrt
(Planstand: ..................... ).

1.3 Zu dem Entwurf der Flachennutzungsplananderung wurden die Behérden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemald § 4 Abs. 2 BauGB in der

Zeit vom ...l bis .. beteiligt (Planstand:
..................... ).

1.4 Der Entwurf der Flachennutzungsplananderung wurde mit Begriindung
gemall § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..................... bis
..................... offentlich ausgelegt
(Planstand: ..................... ).

15 Die Stadt Dachau hat mit Beschluss des Stadtrates vom ..................... die
Flachennutzungsplanénderung in der Fassung vom

..................... festgestellt.

Oberblrgermeister

1.6 Die  Regierung von Oberbayern hat die Anderung des
Flachennutzungsplanes mit Bescheid vom ........ivvieeeeee, , Az
................................................... gemal § 6 Abs. 1 bis 4 BauGB genehmigt.

Minchen, den
REGIERUNG VON OBERBAYERN
l. A.

1.7 Die Erteilung der Genehmigung der Flachennutzungsplananderung wurde
AM e gemal § 6 Abs. 5 BauGB ortsuiblich bekannt gemacht.
Der gednderte Flachennutzungsplan ist damit wirksam.

Dachau, den ............ .,
Oberbirgermeister
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Die Nummerierung der neuen Baugebiete wird im weiteren Verfahren festgelegt.

Flachennutzungsplan Anderung, M 1:5.000
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C BEGRUNDUNG

C1. ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Anlass der Planung ist die Beendigung der gewerblichen Nutzung des Geléandes
der MD-Papierfabrik, im Jahr 2007. Die damit einhergehende Vertiefung der
Wettbewerbsergebnisse, eines im selben Jahr durchgefihrten stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Ideenwettbewerbes zur Neukonzeptionierung, dient als
Grundlage fir die Anderung des Flachennutzungsplanes und fir den im
Parallelverfahren aufzustellenden Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr.
144/08 ,Ehemalige MD-Papierfabrik®.
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Ziel und Zweck der Planung ist, nach der Aufgabe des Produktionsstandortes, das
Gelande o6stlich der Ludwig-Thoma-Stral3e bis zu den Bahntrassen der S-Bahnlinie
von Dachau nach Altominster sowie nach Ingolstadt einer neuen Nutzung und
stéadtebaulichen Neustrukturierung zuzufihren. Das Gebiet soll nun als
zentrumsnahes Urbanes- und Wohngebiet mit Erganzungsfunktionen fir die
Innenstadt entwickelt werden.

Fur das Geléande der ehemaligen MD-Papierfabrik wurde daher gemaf Beschluss
vom 29.01.2008 die Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des
Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 144/08 beschlossen.

Im Einzelnen werden dafir folgende wesentliche Ziele definiert:
8
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Nutzungen:

e Schaffung attraktiver innerstadtischer Quartiere fir urbanes Wohnen und
Arbeiten

e Offnung des bislang fiir die Allgemeinheit verschlossenen Standorts, Schaffung
einer attraktiven Wegeverbindung von der Altstadt zum Bahnhof-Dachau-Stadt

o Im Bereich von Konrad- Adenauer- und Freisinger Stral3e die Entwicklung eines
innenstadtergédnzenden und belebenden Versorgungsstandorts als Impulsgeber
fur die Aufwertung der angrenzenden Altstadt.

e FErhalt der denkmalgeschiitzten, pragenden Gebdude durch Uberwiegend
kulturelle Umnutzung und Integration in das Neuordnungskonzept.

Griun- und Freianlagen

e Das Angebot eines verkehrsfreien Offentlichen  Stadtplatzes  mit
Veranstaltungsflachen im Zusammenhang mit einer grof3en Wasserflache als
neue Standortqualitat auch fur die Altstadt.

¢ Durch Anlage einer nord-sid-gerichteten Parkanlage Schaffung eines zukiinftig
durchgehenden Grinzugs vom Waldfriedhof zur Amper.

o Offentlichen Grunflachen am Amperufer.

e Ermoglichung einer Entlastung der Verkehrssituation von Ludwig-Thoma- /
Unterer Konrad-Adenauer- und Freisinger Stral3e durch Berucksichtigung des
Ausbaus einer kreuzungsfreien Bahnuberfuhrung der S-Bahn an der Freisinger
Stral3e und Schaffung eines Anschlusses an die Ostenstralie.

e Umgestaltung der Konrad-Adenauer-StraRe im Anderungsbereich zu einer
,Umweltverbundachse” mit Beschrankung des MIV auf die ErschlieBung der
anliegenden Grundstiicke.

e Freilegung und Renaturierung des Mduhlbachs auf gesamter Lange im
Anderungsbereich mit Schaffung einer Durchquerungshilfe (Fischtreppe) flr
Lebewesen im Wasser.

Der gultige Flachennutzungsplan stellt im Anderungsbereich (iberwiegend ein
Gewerbegebiet (GE) dar. Eine kleine Flache am o6stlichen Rand wird als
Versorgungsanlage mit der Zweckbestimmung Elektrizitdt und Umspannstation
ausgewiesen. Im Norden befindet sich ein Mischgebiet (MI).

Eine Teilanderung des Flachennutzungsplanes ist parallel zur Aufstellung des
Bebauungs- und Grunordnungsplanes erforderlich. Sie umfasst den raumlichen
Anderungsbereich des aufzustellenden Bebauungs- und Grinordnungsplanes.

Die Festsetzungen und Hinweise der Urfassung des Flachennutzungsplanes mit
dem letzten Rechtsstand vom 21.11.2018 gelten weiterhin.

Die Anderungen der dargestellten Nutzungsarten sind im Folgenden dargestellt.
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C2. LAGE UND GROSSE

Der Bereich der Anderung hat eine Flache von ca. 18,3 ha. Dies entspricht in etwa
der Grof3e der Altstadt.

Das Planungsgebiet liegt nord-gstlich der Altstadt.

Der Anderungsbereich umfasst auch folgende ErschlieBungsstraf’en: Im Westen
die Ludwig-Thoma-Straf3e mit Kreuzungsbereich Konrad-Adenauer-Straf3e und im
Norden die Freisinger Strale mit Kreuzungsbereich zur Erich-Ollenhauer-Stral3e.
Im Suiden verlauft die OstenstraRe durch den Anderungsbereich.

Im Osten grenzt der Anderungsbereich an die Bahntrasse Miinchen-Ingolstadt an.
Die Bahntrasse der S-Bahnlinie nach Altominster durchquert das Planungsgebiet
auf einer zusatzlichen Gleistrasse im Nord-Osten.

Am nord-6stlichen Rand des Gebietes ist der Bereich der ,Mayr-Villa“ zwischen der
S-Bahn nach Altomunster und der Bahntrasse Munchen-Ingolstadt noch im
Anderungsbereich erfasst.

10
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Luftbild mit Umgriff Anderungsbereich (Stand 2014)

Folgende Bebauungsplane grenzen an den Anderungsbereich:

- Im Norden der Bebauungsplan Nr. 134/05 ,Bahnhof Dachau-Stadt West"
und der Bebauungsplan Nr. 64/92 ,Sudlich Meraner Stralte”.

- Im Westen der Bebauungsplan Nr. 111/00 ,Nérdlich JocherstralRe sowie
118/0 ,Nordlich Jocherstrale — Ost*

11
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C3. PLANUNGSVORAUSSETZUNG

Die im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes liegende Flache ist bisher
nahezu komplett als Gewerbegebiet dargestellt. Im Kreuzungsbereich der
Ostenstral3e mit der Ludwig-Thoma-Stral3e ist eine Flache beidseits der Kreuzung
als Mischgebiet (MI) dargestellt ist. Ebenso ist im Norden, zwischen den beiden
Bahntrassen eine weitere Flache als MI dargestellt.

Eine als ,zu erhalten” dargestellte Allee findet sich entlang der Ostenstral3e und
ebenso entlang der Freisinger Stral3e.

Ostlich der Bahnlinie nach Altomiinster ist eine Flache als Versorgungsanlage mit
Zweckbestimmung Elektrizitat eingetragen.

Die Ostenstrale sowie die Ludwig-Thoma-, Konrad-Adenauer-, Freisinger- und
Erich-Ollenhauer-Stral3e sind als Sammelstralien gekennzeichnet.

Entlang der Amper, die im Siiden noch Teil des Anderungsbereiches ist, liegt ein
schmaler Griinzug der sich von Suden nach Norden am westlichen Rand des
Gebietes bis fast zur OstenstralRe hinauf zieht und mit Baumen uberlagert ist.

Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Amperauen mit Hebertshauser Moos und
Inhauser Moos" ist als ca. 8m breiter Streifen direkt an der Amper eingetragen.

C4. PLANUNGSKONZEPT

C4.1 ALLGEMEINE AUSSAGEN

Das stadtebauliche Konzept des parallel aufzustellenden Bebauungs- und
Grunordnungsplanes Nr. 144/08 wird Gbernommen.

Das derzeit durch hohe, gro3flachige Gewerbebauten gepragte Industrieareal soll
zu einem begrinten, urbanen Stadtteil umstrukturiert werden. Es entsteht ein
strukturell und funktional lebendiges Stadtgeflige, das sich in unterschiedliche
Quartiere aufteilt.

Schwerpunkt ist der Bereich anschlieBend an die Konrad-Adenauer-Straf3e, in dem
sich publikumsfrequentierte urbane, kulturelle und soziale Versorgungs-
einrichtungen zusammen mit Wohnen und Arbeiten Uberlagern kénnen und ein
lebendiges, neues, altstadtnahes Quartier bilden.

Das Konzept sieht davon ausgehend eine Abstufung der Nutzungsintensitét in
Richtung Amper Uber die verschiedenen Baufelder hinweg vor.

C4.2. INHALTE DER ANDERUNG

Allgemeines Wohngebiet

Um an der Amper, im Anschluss an das benachbarte besondere Wohngebiet an
der Martin-Huber-StralRe ein qualitatsvolles Stadtquartier mit Uberwiegend
Wohnnutzung zu schaffen, werden dort zwei Allgemeine Wohngebiete dargestellt.

13



GROSSE KREISSTADT DACHAU TEILANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
im Bereich MD Papierfabrik

Urbanes Gebiet

In der Mitte des Planungsgebiets zwischen Ludwig-Thoma-Strale und der
Planstrale an der Bahn sowie im Nordteil sudlich der Erich-Ollenhauer-Stral3e
werden zwei urbane Gebiete gem. § 6a BauNVO dargestellt, um hier mit einer
Mischung aus Wohnen, Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen der Lage am Weg von der Altstadt zum Bahnhof gerecht zu werden
und einen neuen lebendigen Stadtbaustein Dachaus zu schaffen.

Das nord-ostlich gelegene urbane Gebiet zwischen den Bahnlinien erganzt
raumlich die Wohngebiete im Norden jenseits der Erich-Ollenhauer-Stral3e. Es
unterliegt den Stérungen durch Emmissionsquellen an allen Seiten und muss im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch Binnenorientierung der Gebaude und
durch aktive sowie passive Larmschutzmafinahmen vor Larm geschutzt werden.
Ein Griingurtel schitzt das Gebiet raumlich zu den Larmemittenten.

Sondergebiet

Die Festlegung des Sondergebietes ist durch das Einzelhandels- und Zentren-
Konzept der Stadt Dachau und durch die weiterfiihrenden Untersuchungen dazu
begriindet. Am Rande der Altstadt und im direkten Anschluss an das
HauptstraRennetz soll gro3flachiger Einzelhandel fir die stadtweite Versorgung
angeordnet und damit einem Attraktivitdtsverfall der Dachauer Innenstadt als
Einkaufsstandort entgegengewirkt werden. Zur ganztagigen Belebung soll daneben
auch Wohnen mdglich sein.

Flachen fur Gemeinbedarf

Im Bereich der denkmalgeschitzten Gebdude sollen im MU ein
Jugendkulturzentrum sowie ein Museum angeordnet werden. Dazu werden
kulturellen Zwecken dienende Einrichtungen dargestellit.

Nordlich und sudlich der Ostenstral3e soll fir die Versorgung der Quartiere je eine
Kindertageseinrichtung angeordnet werden. Diese werden daher im Plan als
sozialen Zwecken dienende Einrichtungen dargestellt.

Verkehrliche Erschliel3ung

Die ErschlieRung kann fur den Anderungsbereich u.a. durch Ergdnzung einer
neuen SammelstralRe entlang der Bahngleise sichergestellt werden. Sie dient auch
als Entlastungsstrecke um das sehr hohe Verkehrsaufkommen im
Kreuzungsbereich  Ludwig-Thoma-Strale und Konrad-Adenauer-Stralle zu
reduzieren. Im Anderungsbereich liegen zudem folgende bestehende
ErschlieBungsstralRen: Ostenstrale (Teil), Konrad-Adenauer-Straf3e (Teil), Ludwig-
Thoma-StralRe (Teil), Freisinger StralRe (Teil) und Erich-Ollenhauer-Straf3e (Teil).

Diese StralRen bleiben in ihrer bisherigen Form als Sammelstral3en bestehen.

Erschlieffung durch Sparten

Die vorhandenen, unterirdischen Hauptgas- und Hauptwasserleitungen verbleiben
im Gelande.

Versorgungsflache

14
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Eine Versorgungsflache mit Zweckbestimmung Energieversorgung ist fur die
Warmeversorgung des neuen Stadtquartiers mittig der Bahnlinien eingetragen.

Grinflachen

Die Ausweisung von Griunflachen kann in drei unterschiedliche Bereiche gegliedert
werden. Beginnend im Nord-Osten werden o6ffentliche Grinflachen entlang der
Gleistrassen und rund um die Bebauung dargestellt, die auch den Ful3- und
Radverkehr bis zum Muhlbach in diesem Bereich sichern.

Der grofte Grunbereich ist im Kerngebiet des Gelandes zu finden. Hier wird ein, in
drei Abschnitte unterteiltes Parkgeléande gargestellt, dass auch zwei Spielplatze
beherbergt. Nach internen Untersuchungen der bisher in der direkten Umgebung
liegenden offentlichen Spielplatze konnte die Notwendigkeit zur Errichtung neuer
Spielplatzangebote  nachgewiesen  werden. Mit einem angenommenen
Aktionsradius von 400 Metern der Kinder bis 11 Jahre ist der mittlere und sidliche
Bereich des Anderungsgebietes bisher unterversorgt.

. Spielplatz

Bereich mit
Unterversorgung

Aktionrad™®

A |
Spielplatze in der nahen Umgebung

Der dritte Abschnitt konzentriert sich auf die Grinflachen entlang der Amper. Hier
wird ein Grinstreifen jenseits des Schutzgebietes dargestellt, der die Fuf3- und
Radwegeverbindung entlang der Amper in Ost-West-Richtung sichert, und
gleichzeitig eine Verbreiterung und Abflachung der Amperauen ermdglichen soll.

Muhlbach

Der bisher zum Grof3teil unterirdisch verlaufende Muhlbachkanal wird im gesamten
Anderungsgebiet an die Oberflache gebracht und als FlieRgewéasser eingetragen.
Lediglich die Unterquerungen der Bahnlinien sowie eines denkmalgeschuitzten
Fabrikationsgeb&dudes an der Ludwig-Thoma-Stralle und die Unterquerung der
Stral3e an sich bleiben erhalten.

15
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C5. EINGRIFFSREGELUNG

Die Entwicklung des ehemaligen Gewerbestandortes ist mit umfangreichen
EntsiegelungsmalRnahmen und der Neuanlage grof3flachiger Grinanlagen
verbunden. Weiterhin wird der bisher unterirdische, kanalisierte Mihlbach freigelegt
und die Hohenstufe im Muhlbach wird durch Festsetzung einer Durchquerungshilfe
als Umgehungsbauwerk fiir Lebewesen des Muhlbaches aufgewertet.

In der parallel durchgefuhrten Bebauungs- und Grinordnungsplanung wird
nachgewiesen, dass nur auf einer Teilflache des Anderungsbereichs von ca. 0,5 ha
ein naturschutzrechtlich relevanter Eingriff stattfindet. Dieser Eingriff kann innerhalb
des Anderungsbereiches durch die Neuanlage offentlicher Grinflachen
ausgeglichen werden.

C6. IMMISSIONSSCHUTZ

Das Geléande ist dem Verkehrslarm der Freisinger Stral3e (Staatsstral3e 2339), der
zuklnftig ebenfalls starker belasteten OstenstralRe und der neuen ,Bahnrandstralie”
sowie dem Verkehrslarm der Bahnflachen (Linie nach Altominster und
Fernbahnstrecke Miinchen- Ingolstadt) ausgesetzt.

Entlang der Fernbahnstrecke existieren einzelne Larmschutzwéande.

Eine Wohnnutzung ist entsprechend dieser Voraussetzungen nur bei geeigneten
SchallschutzmalBnahmen mdoglich. In dem im Parallelverfahren erarbeiteten
Bebauungsplan werden umfangreiche Festsetzungen zum  Schallschutz
(Geschlossene Baukorper, Grundrissorientierung und Schallschutzvorbauten)
erforderlich, um die zukunftigen Wohngebiete vor nicht-hinnehmbaren Immissionen
zu schutzen.

C7. ALTLASTEN

Das Gelande ist als ehemaliger Industriestandort Uber die gesamte Flache des
ehemaligen Gewerbegebietes westlich der Bahnlinie Dachau—Ingolstadt
kontaminiert. Die Errichtung neuer baulicher Anlagen verlangt vor Errichtung neuer
Gebaude neben der Beseitigung der Bestandsgebdude auch die Beseitigung
bestehender Altlasten im Boden. Durch entsprechende Regelungen im
Bebauungsplan und ggf. erforderliche erganzende stadtebauliche Vereinbarungen
wird dies sichergestellt, so dass auch die Anderung des Flachennutzungsplans im
Parallelverfahren moglich ist.

C8. DENKMALSCHUTZ

Drei Gebaude der ehemaligen MD-Papierfabrik sind inzwischen als Baudenkmaler
unter Denkmalschutz gestellt und werden im Rahmen der Anderung des
Flachennutzungsplanes mit Planzeichen nachrichtlich Gbernommen. Im westlichen
Teil des Anderungsbereichs wird ein vermutetes Bodendenkmal ebenfalls
nachrichtlich tbernommen.
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Papierfabrik
Maschinenhaus
Turbinenhaus
Bodendenkmal

Bau- und Bodendenkmaler

Sie werden im Anhang des Flachennutzungsplanes in Liste 4 Baudenkmaler und
Archaologische Geldndedenkmaler wie folgt erganzt:

Nr, Amtliche | Bezeichnung Beschreibung Lage Ort
(fortlaufe | Kennung
nd)
84 D-1-74- | Papierfabrik Ehem. Betriebsgebaude der | Ostenstralle 5
115-111 Munchen-Dachauer
Papierfabrik Steinmuhle,
langgestreckte,

winkelférmige Folge von
unterschiedlich hohen
Trakten entlang der
Konrad-Adenauer-Stral3e
und Ludwig-Thoma-Stral3e:
der sog. Kalanderbau im
Nordosten, der
erdgeschossige nordliche
Abschnitt des Westfligels
und der daran
anschliel3ende sog.
Papiersaal mit Uhrenturm
1885/87 errichtet, letzterer
um 1920/30 um neun
Achsen nach Suden
verlangert; nordwestlicher
Verbindungsbau und
sudliche Erweiterung mit
Wasserturm 1951; ehem.
Dampfmaschinenhaus,
1884, an der Sudseite
Denkmal fur Louis
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Weinmann mit Blste von
1889; Turbinenhaus, um

1884.
85 D-1-74- Maschinenhaus, | Ehem. Betriebsgeb&ude der | Ostenstral3e 5
115-111 | syn. Munchen-Dachauer
Maschinenhalle | Papierfabrik Steinmihle,
langgestreckte,

winkelférmige Folge von
unterschiedlich hohen
Trakten entlang der
Konrad-Adenauer-Stral3e
und Ludwig-Thoma-Stral3e:
der sog. Kalanderbau im
Nordosten, der
erdgeschossige nérdliche
Abschnitt des Westflugels
und der daran
anschliel3ende sog.
Papiersaal mit Uhrenturm
1885/87 errichtet, letzterer
um 1920/30 um neun
Achsen nach Siiden
verlangert; nordwestlicher
Verbindungsbau und
sudliche Erweiterung mit
Wasserturm 1951; ehem.
Dampfmaschinenhaus,
1884, an der Siidseite
Denkmal fir Louis
Weinmann mit Blste von
1889; Turbinenhaus, um

1884.
86 D-1-74- | Turbinenhaus Ehem. Betriebsgebaude der | Ostenstralle 5
115-111 Munchen-Dachauer
Papierfabrik Steinmuhle,
langgestreckte,

winkelférmige Folge von
unterschiedlich hohen
Trakten entlang der
Konrad-Adenauer-Stral3e
und Ludwig-Thoma-Stral3e:
der sog. Kalanderbau im
Nordosten, der
erdgeschossige nordliche
Abschnitt des Westfligels
und der daran
anschlief3ende sog.
Papiersaal mit Uhrenturm
1885/87 errichtet, letzterer
um 1920/30 um neun
Achsen nach Suden
verlangert; nordwestlicher
Verbindungsbau und
siidliche Erweiterung mit
Wasserturm 1951; ehem.
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Dampfmaschinenhaus,
1884, an der Siidseite
Denkmal fiir Louis
Weinmann mit Biiste von
1889; Turbinenhaus, um
1884.

87 D-1- Bodendenkmal | Untertagige

7734- spatmittelalterliche und
0140 frihneuzeitliche
Siedlungsteile der
nordlichen
Markterweiterung von
Dachau.
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C9. FLACHENBILANZ

TEILANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
im Bereich MD Papierfabrik

Nutzung Flache im gtltigen Flache in der FNP-Anderung in

FNP in ha ha
SO - 1,5 ha
Mi 2 ha -
MU - 5,4 ha
WA - 3,1 ha
GE 12,6 ha -
Flache fur Versorgung 0,2 ha 0,4 ha
Griunflachen 0,7 ha 2,5 ha
Wasserflache 0,8 ha 1,0 ha
Bahnflachen 0,3 ha 0,3 ha
StralRe 1,6 ha 3,9 ha
Summe ca. 18,3 ha ca. 18,3 ha

20



GROSSE KREISSTADT DACHAU TEILANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
im Bereich MD Papierfabrik

D UMWELTBERICHT

GROSSE KREISSTADT
DACHAU

Ny

UMWELTBERICHT

zur
TEILANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
im Bereich ehemalige MD Papierfabrik
und
BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN NR. 144/08

»Ehemalige MD-Papierfabrik“
Verfasser:

lohrer.hochrein

landschaftsarchitekten und stadtplaner gmbh
BauerstralRe 8

80796 Miinchen

Tel. 089.287791 0

Bearbeiter: Ursula Hochrein, Stefanie Lottspeich, Maximilian Stechele

21



GROSSE KREISSTADT DACHAU TEILANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
im Bereich MD Papierfabrik

D.1  Einleitung

Nach der Beendigung der gewerblichen Nutzung des Geldndes der MD-
Papierfabrik im Jahr 2007 wurde die Entwicklung eines neuen Stadtquartiers
angestof3en. Mit der Auslobung eines Wettbewerbs wurden erste
Planungsvorschlage erarbeitet, die in einer Vertiefungsphase zu einem
stadtebaulichen und griinordnerischen Entwurf fihrten. Um das neue Stadtquartier
optimal in das bestehende Stadtgeflige einzubinden, wurden die umgebenden
ErschlieBungsstrallen ebenfalls in die Ausarbeitung integriert. Im Rahmen dieser
MalRnahme will die GroRBe Kreisstadt Dachau die Anderung des
Flachennutzungsplanes, und auf dieser Basis den Bebauungsplan mit integriertem
Grunordnungsplan Nr. 144/08 ,Ehemalige MD-Papierfabrik” erstellen.

Gemald dem Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 ist bei allen Aufstellungen, Anderungen oder Erganzungen von
Flachennutzungsplénen und Bebauungsplanen eine Umweltprifung durchzufihren.
Im Rahmen der Umweltprifung werden die Auswirkungen des Vorhabens auf alle
Umweltbelange nach BauGB 8§ 1 (6) Pkt. 7 (Mensch, Boden, Wasser, Luft/Klima,
Tiere/Pflanzen, biologische Vielfalt, Landschaftsbild, Kulturguter/Sachgditer,
Emissionen) gepruft und die Ergebnisse im Umweltbericht dargestellit.

Der Umweltbericht ist Teil der Begriindung.
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D.2 Beschreibung der Planung

D.2.1 Angaben zur Lage und zum Bestand

Lage

Das Planungsgebiet befindet sich im Stadtkern der Stadt Dachau nord-0stlich der
Altstadt.

a0 S
i) Etze

-3 1 Augusten-
Eg» /)% feld
D 0, S st J
N
B _GQ@@: S
el | DN

Abbildung 1 Lage in der Stadt Dachau

Im Norden grenzt der Anderungsbereich an Mischgebiete und allgemeine
Wohngebiete. Entlang der gesamten Ostgrenze verlauft eine Flache fur
Bahnanlagen der Deutschen Bahn. Sie teilt sich im nérdlichen Abschnitt in zwei
Trassen auf. Die Bahntrasse der S-Bahn nach Altomunster fihrt von Siiden nach
Nord-Westen durch das Gebiet, wahrend die Fernverkehrstrasse das Gebiet im
Osten begrenzt.
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Im Siden begrenzt das Gelande die Amper und umfasst am Nordufer die
Grinflachen des Landschaftsschutzgebietes ,Amperauen mit Hebertshauser Moos
und Inhauser Moos."

Die westlichen Begrenzungen sind differenzierter. Im Norden beginnend grenzt der
Anderungsbereich an ein Besonderes Wohngebiet. Etwa 40m vor Querung des
Mihlbaches beginnt eine Baufliche fir den Gemeinbedarf (ein ehemaliges
Altenheim) die mit der Zweckbestimmung ,Soziale Einrichtung“ gekennzeichnet ist.
Es folgt ein, als Grinflache festgesetzter Korridor, welcher in den Griinzug entlang
der Amper Ubergeht. Weiter sidlich davon liegen weitere Besondere Wohngebiete
der Innenstadt.
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LEGENDE

1. Art der baulichen Nutzung
- 1.1 Aligemeines Wohngebiet
I | 1.2.1 Mischgebiet
- 1.2.3 Urbanes Gebiet
- 1.3 Gewerbegebiete
- 1.4 Sonderbauflachen

2. Flachen fiir den Gemeinbedarf, fiir Sport- und Spielanlagen

n 2.1.1 Sozialen Zwecken

dienende Einrichtung

n 2.1.2 kulturellen Zwecken
dienende Einrichtung

2.2 Flache fiir Spielanlage

3. Fldchen fir die ortlichen Hauptverkehrszlige

(>

3.1 SammelstraBe

4. Flachen fiir Versorgungsanlagen

4.1 Flache fur Versorgungsanlagen

o[l

4.2 Flache mit Zweckbestimmung:
Energieversorgung
5. Hauptversorgungsleitungen

5.1 Gasleitung Hochdruck

3

5.2 Hauptwasserleitung

6. Griinflachen

- 6.1 Grinflache

6.2 Flache mit Zweckbestimmung:
Parkanlage

7. Wasserflachen

- 7.1 Wasserflache

8. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
der Teilanderung

Baugebietsnummer (z.B. Nr. 0.0)
Art der baulichen Nutzung

Baum geplant

—

Zuordnungspfeil (zusammengehériger
Baugebiete)

{

9. Nachrichtliche Ubernahme

O

Baudenkmal

- Flache fiir Bahnanlage

Altlastenverdachtsflache

Abbildung 2 Giiltiger Flachennutzungsplan mit Anderungsbereich (weiRe
Umrandung)
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D.2.2 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen
festgelegten umweltrelevanten Ziele und ihre Berlucksichtigung

Fachgesetze

Fur das Flachennutzungs- und Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung
nach 8la Abs.3 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit dem § 18 und § 19
Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) und dem Bayerischen Naturschutzgesetz
(BayNatSchG) zu beachten. In diesem Umweltbericht wird die Eingriffsregelung
durch die Darstellung von mdglichen MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung
und zum Ausgleich von Eingriffen beachtet.

Bezlglich der vom Vorhaben ausgehenden bzw. auf das geplante Gebiet
einwirkenden  Emissionen (Larm und Schadstoffe) ist das Bundes-
Immissionsschutz-Gesetz (BImSchG) mit den entsprechenden Verordnungen
relevant.

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem BauGB und den
Naturschutzgesetzen wurden insbesondere Vorgaben aus dem glltigen
Flachennutzungsplan von 1989 einschlieBlich aller Anderungen
(Rechtsstand:21.11.2018) berticksichtigt.

Fachplane

Glltiger Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im glltigen Flachennutzungsplan Uberwiegend als
Gewerbegebiet GE Nr. 1.5 und Gewerbegebiet GE 1.6 eingetragen. Es wird
ergénzt von den Mischgebieten 1.7 im Westen und 8.10 im Nord-Osten.

Die wesentlichen Ziele der Landschaftsplanung Dachau sind im Kapitel 3, des
Flachennutzungsplanes integriert. Im sidlichen Teil des Plangebietes sieht die
Landschaftsplanung eine Grinflache vor, die sich in L-Form von Nord-West nach
Sud-Ost um den ehemaligen Holzlagerplatz der Papierfabrik zieht. Hier ist auch
eine Baumreihe um das Gelande geplant.

Entlang der Ostenstrale und Freisinger Strale sind Bestandsbdume als Alleen
festgesetzt. Nordlich der Erich-Ollenhauer-Stral3e und westlich der Ludwig-Thoma-
Stral3e sind zudem Bestandsbaume als Reihenpflanzungen festgesetzt.

Rahmenplan Griin Blau

Der Rahmenplan Grin - Blau gibt Entwicklungsziele und MaRnahmen zu
Griunflachen und Gewassern vor.

Fur den Anderungsbereich ist eine gezielte MaRBnahme mit der fortlaufenden
Nummerierung Nr. 16 eingetragen, die die Offenlegung des Muhlbaches und die
Verbesserung der Erlebbarkeit im Anderungsbereich sowie die 6kologische und
stadtgestalterische Aufwertung des Gelandes vorsieht.

Weiterhin sind drei Bereiche auf dem Gelande als besonders zu entwickelnde
Bereiche markiert.

1. Der Bereich entlang des Miuhlbaches ist mit oranger Farbung als
Vernetzungsachse in dicht besiedeltem Bereich markiert.
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2. Eine Ost-West-Achse im sudlichen Teil des Gelandes ist ebenso als
Vernetzungsachse vorgesehen.

3. Eine Nord-Sud gerichtete Grinachse soll weiterhin die Amperauen mit den
Bereichen entlang des Muhlbaches verbinden. Sie ist in der Legende als ,geplanter
Entwicklungskorridor/Grinflachenvernetzung“ markiert.
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Legende

—— Fliessgewasser, Bestand
B Stillgewasser, Bestand

Bestehende Grinflachen und Walder
(inkl. geplante Flachen laut rechtskraftigen
Flachennutzungs- und Bebauungsplanen)

Geplante Entwicklungskorridore / Grunflachenvernetzung
inklusive geplanter Griinflachen nach noch nicht rechtskraftigen
Bebauungsplénen, Gutachten und Strukturplanung der Stadt Dachau
— Erhalt, Ausbau, Aufwertung von

vorhandenen Freiflachen
— Neuschaffung von Griinziigen und Biotopvernetzungen

Vernetzungsachsen im dicht bebauten / besiedelten Bereich
— Bereiche fiir stadteigene Férderprogramme
(z.B. zu Baum- und sonstigen Pflanzmaf3nahmen
Ufergestaltungen)
— Bereiche fir "Mikrogrinflachen" und
kleine innerstadtischeTrittsteinbiotope

Sonstiges

2] Biotop der amtlichen Biotopkartierung
Trasse der geplanten Umgehungstrallen
=== Stadtgrenze

— Flurgrenzen
Gebaude

Bereich des MD-Geléndes,

. Offenlegung Mihlkanal und Verbesserung der Erlebbarkeit im
Okologische und stadtgestalterische Aufwertung

Abbildung 3 Rahmenplan Grin - Blau, Ausschnitt und Legende

Schutzgebiete nach BayNatschG und Biotopkartierung Bayern

Im Anderungsbereich befindet sich eine Teilflache des Landschaftsschutzgebietes
(LSG) ,Amperauen mit Hebertshauser Moos und Inhauser Moos" am sudlichen
Rand. Es hat in diesem Bereich eine Ausdehnung von ca. 10m Breite und verlauft
Uber die gesamte Lange des Anderungsbereiches parallel zur Amper. Innerhalb des
LSG liegt zusatzlich das kartierte Biotop Nr. 7734-0114-007. Eine detaillierte
Beschreibung findet sich unter C.3.3 ,Schutzgut Flora und Fauna“.
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000/ ¢ £

Landschaftsschutzgebiet
LSG 0342.01

und

Biotop Nr. 7734-0114-007

Abbildung 5 LSG ,Amperauen mit Hebertshauser Moos und Inhauser Moos"
(Darstellung in griin) mit Biotop Nr. 7734-0114-007 (Darstellung in rot)

Artenschutzkartierung Bayern

Die Artenschutzkartierung Bayern beinhaltet fir das Planungsgebiet in den
Zielkarten ,Trockenstandorte* und ,Feuchtgebiete” keine Hinweise. In der Zielkarte
,Gewasser wird die Amper als bayernweite Verbundachse genannt.

Ortliche Satzungen und Verordnungen

Eine Baumschutzverordnung und Stadtbiotopkartierung existieren fur die Stadt
Dachau nicht.
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D.2.3 Kurzzusammenfassung der Planung

Das Gelande der ehemaligen MD Papierfabrik liegt seit dem Produktionsende im
Jahre 2007 brach und soll einer neuen Nutzung zugefuhrt werden. Auf dem
Gelande zwischen Altstadt und Stadtbahnhof soll ein attraktives urbanes Quartier
mit einer Mischung aus gewerblichen und kulturellen Einrichtungen sowie Wohnen
entstehen, das gleichzeitig Uber attraktive Griin- und Freiflachen verfigt. Die
Entwicklung soll den Neubau einer Unterfilhrung der Freisinger StralRe unter der
Bahntrasse Dachau-Altominster hindurch auf Basis eines gesonderten
Planfeststellungsverfahrens bertcksichtigen.

Mit der Teilanderung des Flachennutzungsplans und der Aufstellung eines
Bebauungsplans mit Grinordnung fir den Bereich der ehemaligen MD Papierfabrik
einschlieBlich der angrenzenden Stralen und Wasserflachen soll diese
stadtebauliche Entwicklung vorbereitet und geleitet werden.

Folgende Ubergeordnete Planungsziele werden dazu verfolgt:

e Schaffung innerstadtischer Quartiere fir attraktives urbanes Wohnen und
Arbeiten

e Offnung des bislang fiir die Allgemeinheit verschlossenen Standorts, Schaffung
einer attraktiven Wegeverbindung von der Altstadt zum Bahnhof-Dachau-Stadt

e Im Bereich von neuem ,Muhlenforum® und Freisinger Stral’e die Entwicklung
eines innenstadtergdnzenden und belebenden Versorgungsstandorts als
Impulsgeber fir die Aufwertung der angrenzenden Altstadt.

e FErhalt der denkmalgeschiitzten, pragenden Gebdude durch Uberwiegend
kulturelle Umnutzung und Integration in das Neuordnungskonzept.

e Das Angebot eines verkehrsfreien Offentlichen  Stadtplatzes  mit
Veranstaltungsflachen im Zusammenhang mit einer gro3en Wasserflache als
neue Standortqualitat auch fir die Altstadt.

e Anlage einer nord-sud-gerichteten Parkanlage und damit Schaffung eines
zukunftig durchgehenden Griinzugs vom Friedhof zur Amper.

o Offentliche Griinflachen am Amperufer als Aufweitung der Amperauen.
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Daten zum Flachennutzungsplan

Flachennutzung ha Anteil
Verkehrsflachen 3,9 21,3%
Bahnanlagen 0,3 1,7%
Versorgungsflachen 0,4 22%
Baugebiete Gesamt 10,0 54,6 %
Offentliche Griinflachen 2,5 13,8 %
Wasserflachen 1,0 55 %
Planungsgebiet gesamt 18,3 100,0 %

D.3 Bestandsaufnahme und Beschreibung der Umweltauswirkungen

Zur Vereinfachung der Bestandsbeschreibung wurde das Gelande teilweise in
unterschiedlichen Abschnitten betrachtet, welche im Folgenden dargestellt sind. Sie
finden sich in den Textpassagen unter den Bezeichnungen Hauptbaufeld, Bereich
.Mayr-Villa“ und Holzlagerplatz wieder.

Fir die Bestandsaufnahme wird der Zustand vor Beginn der bereits laufenden
Altlastensanierung dargestellt.
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Abbildung 6 Bezeichnungen der Teilbereiche
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D.3.1 Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden ist Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere,
Pflanzen und Bodenorganismen. Deswegen sind die Wasser- und
Nahrstoffkreislaufe  des  Bodens und seine  Filter-, Puffer-  und
Stoffumwandlungseigenschaften besonders zu schitzen. Die wesentlichsten
bodenodkologischen Funktionen sind die Bodenbildung, der Grundwasserschutz und
die Abflussregulation.

Bestand
Das Planungsgebiet liegt in der geologischen Raumeinheit der Paar-Isar-Region.

Das Gebiet wird von Lockergesteinen aufgebaut, die in der jingeren Erdgeschichte
(seit ca. 10 Millionen Jahren) abgelagert bzw. gebildet wurden. Bei
unterschiedlichen klimatischen Bedingungen wechselten dabei Zeiten der
Ablagerung mit Zeiten der Erosion. Die &ltesten Ablagerungen stellen tertiare
Sedimente der Oberen SlRwassermolasse dar, die im untersuchten Abschnitt
sowohl bindig als auch sandig ausgebildet sein kénnen. Der tertidre Untergrund
wird von fluvioglazialen = Schmelzwasserablagerungen der  Wirmeiszeit
(Niederterrassenschotter der Minchner Schotterebene) lberlagert.

Im ndrdlichen Bereich wurden im Jahr 2008 an vier Standorten Rammsondierungen
durchgefihrt, die nachfolgendes Ergebnis brachten:

Der Baugrund kann in vier Schichten unterteilt werden:
- Schicht 1: Oberboden / Mutterboden zwischen ca. 0,2 und 0,7m

- Schicht 2: Auffullungen (stark heterogen, Ziegelbruch, kiesiger und
schluffiger Sand) , ca. 0,8 —1,5m

- Schicht 3: Quartare Kiese und Sande (Niederterrassenschotter), mitteldichte
Lagerung, ca. 0,4 — 4,0m

- Schicht 4: Tertiare bindige Schichten (Tertiarmergel), stauende Schichten;
Die Oberkante der tertidren Schichten steigt tendenziell in Richtung Westen
an, bis zum Ausbiss des Tertiargrundes im westlichen Hugelland (Bsp.
Dachauer Schlossberg), ca. 3,7 —6,1m

- Schicht 5: Tertidre nicht bindige Schichten (Tertidrsande) die im Jahr 2008
nicht angebohrt wurden. Es sind schwach, schluffige Sande, die unter
Grundwassereinflu3 zum Fliel3en neigen.

Die Gelandehthe des Planungsgebiets ist an den ndérdlichsten und sidlichsten
Bereichen auf ca. 478 0. NN. Zur Altstadt hin nach Westen steigt das Gelande um
6,50 m bis zum Hochpunkt von 484,50 4. NN im Kreuzungsbereich der Konrad-
Adenauer-Strafle und Ludwig-Thoma-StraBe an. Innerhalb des ehemaligen
Fabrikgeldndes schwankt das Gelande um ca. 2 Meter.

Durch die ehemalige Nutzung des Areals als Papierfabrik sind die urspriinglich
naturlich vorkommenden Bdden stark verdndert und tGberwiegend versiegelt. Deren
naturliche Funktion ist somit grof3tenteils bereits verloren gegangen.

Aktuell sind folgende Versiegelungsgrade auf den einzelnen Teilbereichen
anzutreffen:

e Baufeld ,Mayr-Villa“ ca. 40 %
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¢ Hauptbaufeld ca. 90 %

¢ Holzlagerplatz ca. 60 %

Im westlichen Teil des Planungsgebiets wird ein Bodendenkmal vermutet (siehe
Begriindung)

Altlasten

Im Planungsgebiet ist aufgrund der ehemaligen jahrzehntelangen intensiven
industriellen Nutzung ein stark gestorter bzw. anthropogen Uberpragter
Bodenaufbau gegeben. Die Machtigkeiten dieser Bodenschichten betragen hierbei
zwischen mehreren Dezimeter bis zu vier Meter.

Zur Erfassung mdoglicherweise im Boden vorhandener Altlasten und zur Bewertung
deren moglicher Auswirkungen auf die weitere Nutzung, wurden in den letzten
Jahren zahlreiche Boden- und Grundwasseruntersuchungen durchgefihrt.
Aufbauend auf die initiale Historische Erkundung im Jahr 2005 erfolgten
umfassende weitere Untersuchungskampagnen.

Hierzu wurden u.a. die nachfolgenden Gutachten erstellt:

e Kurzbericht Nr. 04 1982-1 vom 04.05.2005: Dokumentation der Unterlagen als
Grundlage fir die historische Erkundung;

e Gutachten Nr. 04 1982-11 vom 04.05.2005: Historische Erkundung;

e Gutachten Nr. 04 1982-lll vom 17.10.2005: Orientierende Untersuchung und
Bewertung von Grundwasserverunreinigungen;

e Kurzbericht 04 1982-IV vom 22.12.2005 Probennahmeplanung fir die
orientierende Untersuchung und Bewertung von Altlasten / schéadlichen
Bodenveranderungen inkl. der Bodenluft;

e Gutachten Nr. 04 1982-V vom 08.02.2006: Erganzung zur orientierenden
Untersuchung und Bewertung von Grundwasserverunreinigungen.

e Gutachten Nr. 04 1982-VII vom 06.02.2007: 2. Ergéanzung zur orientierenden
Untersuchung und Bewertung von Grundwasserverunreinigungen.

e Gutachten Nr. 04 1982-VI vom 15.03.2007: Orientierende Untersuchung und
Bewertung von Altlasten und schadlichen Bodenveranderungen.

e Gutachten Nr. 04 1982-1X vom 22.08.2008 Detailuntersuchung und Bewertung
von Altlasten und schadlichen Bodenveranderungen.

e Gutachten Nr. 04 1982-VIIl vom 10.10.2007: Untersuchung und abfallrechtliche
Bewertung der Boden in den Bereichen Holzlagerplatz (Teilfl. A), Sportplatz
(Teilfl. I) und Grunflache nordlich der ehem. Kfz-Werkstatt (Teilfl. K).

o Parallel zu den stadtebaulichen Planungen hat die Grundstickseigentiimerin
weitere Altlastenuntersuchungen veranlasst.

Im Rahmen der Untersuchungen und Bewertung von Altlasten, schadlichen
Bodenveranderungen und Grundwasserverunreinigungen wurden erhebliche
Grundwasserverunreinigungen durch leichtflichtige halogenierte
Kohlenwasserstoffe (LHKW) nachgewiesen. Zudem wurden an verschiedenen
Stellen erhebliche nutzungsspezifische Schadstoffeintrdge in den Untergrund
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festgestellt. Hauptschadstoffparameter sind hierbei Mineraldlkohlenwasserstoffe
(MKW), Polycyclisch aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) sowie Schwermetalle
(SM). Der hinreichende Verdacht von Schadlichen Bodenveranderungen / Altlasten
wurde anhand der Ergebnisse an verschiedenen Untersuchungsstellen erhartet.

Es handelt sich hierbei im Wesentlichen um die folgenden Teilflachen:

o Holzlagerplatz [Teilflache A7], Auffillung alte Gleisanlage (relevanter
Schadstoffparameter: Polycyclisch aromatische Kohlenwasserstoffe, (PAK))

o Alte Werkstatt [Teilflache C4], alte Werkstatt (relevante Schadstoffparameter:
Polycyclisch aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Kupfer (Cu))

e Schleiferei [Teilflache C10] (relevante Schadstoffparameter: Polycyclisch
aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Mineral6lkohlenwasserstoffe
(MKW))

e Auffullung zentrales Werksgelande [Teilflache nordlich C10], Freiflache
zentrales Werksgelande ,Schleiferei (relevanter Schadstoffparameter:
Polycyclisch aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK))

e Neue Produktionshallen [Teilflache E1, E3, E4, E8, E10], (relevanter
Schadstoffparameter: Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW))

o Walzenwerkstatt [Teilflache F2], (relevante Schadstoffparameter: Polycyclisch
aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK), Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW)
und Kupfer (Cu))

o Auffillung zentrales Werksgeldnde [bei Teilflache F4] (relevanter
Schadstoffparameter Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW))

e Ehem. Heizoltank [Teilflache F5], (relevanter Schadstoffparameter:
Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW))

o Auffillung Griunflache nérdlich Kfz-Werkstatt [Teilflache K2] (relevanter
Schadstoffparameter: Arsen (As))

e Grinflache Amper, [Teilflache L1], nicht abschlielend zu beurteilen, weitere
Untersuchungen erforderlich. (relevante Schadstoffparameter: Polycyclisch
aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Mineraldlkohlenwasserstoffe
(MKW))

e Holzlagerplatz Auffillung, [Teilflache A5], nicht abschlieBend zu beurteilen,
weitere  Untersuchungen erforderlich. (relevanter Schadstoffparameter:
Mineralolkohlenwasserstoffe (MKW))

e Holzlagerplatz Auffillung, [Teilflache A6], nicht abschlieBend zu beurteilen,
weitere  Untersuchungen erforderlich. (relevanter Schadstoffparameter:
Polycyclisch aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK))

o Holzlagerplatz Auffullung, [Teilflache A10], nicht abschlieBend zu beurteilen,
weitere  Untersuchungen erforderlich. (relevanter Schadstoffparameter:
Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW))

Die Grundsticke Flur. Nr. 386/0 und 545/3 der Gemarkung Dachau
(Zentralgelande) und die Flur Nr. 386/1 der Gemarkung Dachau (Holzlagerplatz)
sind auf Grundlage dieser Untersuchungen im Kataster far
Altlastenverdachtsflachen des Landratsamtes Dachau unter der Katasternummer
17400759 erfasst.
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Im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung des Standortes soll eine
Altlastensanierung im Vorfeld der eigentlichen Baumafnahmen erfolgen. Im
Rahmen dieser Sanierung ist als Regelfall definiert, grundsatzlich samtliche
altlasten- und abfallrelevanten Schadstoffe aus dem Untergrund zu entfernen
(,Komplettsanierung®).

Das Sanierungsziel ist somit die Entfernung aller hinsichtlich der gem. BBodSchG
malgebenden Wirkpfade (Boden-Mensch, Boden-Grundwasser und Boden-
Nutzpflanze), relevanter Schadstoffe sowie aller abfallrechtlich relevanten
Schadstoffe aus dem Untergrund zur Schaffung von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhéaltnissen.

Kampfmittel

Gemall Gutachten der M&P Ingenieurgesellschaft mbH vom 17.05.2019 ergeben
sich keine Hinweise, die einen Kampfmittelverdacht durch Luftangriffe begriinden.
Lediglich fur eine Kkleine Teilflache (ca. 300 m2) im Bereich des Holzlagerplatzes
ergibt sich ein nicht auszuschlieBender Verdacht fir vergrabene Munition. Dieser
Bereich wird im Rahmen der Bodensanierung komplett unter fachtechnischer
Begleitung eines Befahigungsscheininhabers gem. §7/20 SprengG abgegraben und
hinsichtlich  Kampfmittel freigemessen, sodass fir das Planungsareal
Kampfmittelfreiheit vorliegen wird.

Abbruch

Im Rahmen der stddtebaulichen Entwicklung erfolgt in einem ersten Schritt der
Ruckbau und die Entsorgung der oberirdischen Bausubstanz. Die
Oberflachenversiegelung, Bodenplatten der Gebaude sowie die Kellergeschosse
verbleiben zunachst im Untergrund, um den Eintrag von Niederschlagswasser bzw.
in Folge eine mdogliche Mobilisierung von Schadstoffen in das Grundwasser zu
verhindern.

Das Abbruchmaterial wird vor Ort in Haufwerken aufgehaldet, abfallrechtlich
deklariert und anschlie@Rend gemafR der abfallrechtlichen Einstufung extern
verwertet / entsorgt.

Die Abbrucharbeiten der Bodenplatten, Keller, Oberflachenentsiegelungen sowie
sonstigen Einbauten (Schéchte, Leitungen etc.) erfolgt im Zuge der
Bodensanierung in einem zweiten Schritt.

Baubedingte Auswirkungen

Hauptbaufeld mit Miihlbach und Holzlagerplatz

Der Boden wird wahrend der einzelnen Bauphasen erheblich beeintrachtigt. Durch
die Altlastensanierung auf dem Hauptbaufeld sind umfangreiche Eingriffe zu
erwarten, die zunachst eine Stérung verursachen jedoch der Reinigung dienen. So
werden der Oberboden und Teile der unteren Bodenhorizonte zunéchst trocken
gelegt, saniert und teilweise abgetragen bzw. ausgetauscht. Dies hat zur Folge,
dass dort die natlrlichen bodendkologischen Funktionen zunéchst verloren gehen.
Die Hohenlagen der einzelnen Bodenschichten werden damit auch veréndert.
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Durch das Wissen um die Altlasten muss jedoch auch bisher schon von einer
erheblichen Stérung der Bodenfunktionen ausgegangen werden.

Durch Baumaschinen, Baustelleneinrichtungen, Lagern von Baumaterial und den
Bau von Baustralen kommt es nach der Sanierung zu einer weiteren
Bodenverdichtung.

Baufeld ,Mayr-Villa*

Durch die Rodung des Gehdlzbesatzes geht die natirliche Erneuerung der
obersten Bodenschichten durch Ablagerung organischer Stoffe verloren. Wahrend
der Bauphase kommt es durch Baumaschinen, Baustrallen und Lagerplatze zu
einer Verdichtung des Bodens. Die Verdichtung vermindert das Rickhaltevolumen
des belebten Bodens und es kommt zu einer Reduktion und Einschrankung der
Grundwasserneubildungsfunktion.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Hauptbaufeld

Auf dem Hauptbaufeld werden wahrend der Anlage- und Betriebsphase weite Teile
der bisher versiegelten Flachen wieder entsiegelt. Die Mdglichkeiten zur
Bodenbildung und Abflussregulation kénnen hier wieder hergestellt werden. Das
naturliche Retentionsvermodgen wird wieder ermdglicht, der Oberflachenabfluss
gedrosselt.

Holzlagerplatz

Der Versiegelungsgrad des Holzlagerplatzes bleibt in der Anlage- und
Betriebsphase in etwa unverandert. Durch die Begriinung und die Neupflanzungen
in den offentlichen Grunflachen sowie auf den Baugrundstiicken kann jedoch die
natirliche Erneuerung der obersten Bodenschichten durch Ablagerung organischer
Stoffe wieder hergestellt werden.

Baufeld ,Mayr Villa“

Das momentan teilbebaute Grundstiick (Versiegelungsgrad 40%) wird grof3flachig
bebaut, zusatzliche Flachen versiegelt. Die schon genannten baubedingten
Auswirkungen auf die ©Okologischen Funktionen des Bodens manifestieren sich
damit langfristig. Die Mdglichkeiten zur Bodenbildung und Abflussregulation gehen
im Bereich neu versiegelter Flachen verloren. Darliber hinaus wird dort das
natlrliche Retentionsvermégen der Boden aufgehoben. Bei entsprechenden
Starkniederschlagsereignissen kommt es Zu einem ansteigenden
Oberflachenabfluss.

Nach Aufnahme der vorgesehenen Nutzung sind betriebsbedingt in den bebauten
Bereichen mdgliche weitere Beeintrachtigungen fir den Boden nicht
auszuschlieRen.

Ergebnis

Auf Grund der Altlastensanierung in groRem Umfang kommt es zunachst zu einer
erheblichen Stoérung des Bodens. Der Wasser- und Nahrstoffhaushalt sowie die
Zusammensetzung der unterschiedlichen Bodenschichten werden zunéchst
verandert. Die Verbesserung des Bodenzustandes auf dem gesamten Gelénde wird
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nach der Sanierung erfolgen. Durch die Offnung des Miihlbaches und Freihaltung
ausgedehnter Parkflachen von erneuter Bebauung werden die Bodenfunktionen in
diesen Bereichen wieder hergestellt und zukiinftig gesichert. Im Bereich des
Baufeldes ,Mayr-Villa“ verschlechtert sich der Zustand des Schutzgutes ,Boden®
durch die zusatzliche Bebauung. Durch die Sanierung und spatere Versiegelung in
den Baufeldern sind sowohl baubedingt als auch anlage- und betriebsbedingt
Umweltauswirkungen fur das Schutzgut Boden =zu erwarten. Durch den
Entsiegelungsgrad und die Dekontamination sind diese jedoch als gering zu
bewerten.

Versiegelungsbilanz

Versiegelung (gesamter Umgriff) ha Anteil
Bestand 13,2 75,2 %
___davon Baufeld ,Mayr-Villa“ 0,6 ca. 40 %
___davon Hauptbaufeld 7,8 ca. 90 %
___davon Holzlagerplatz 2,6 ca. 60 %
___davon Verkehrsflachen 2,2 100 %
Planung (versiegelte und unterbaute Flachen) 12,8 73,0 %

D.3.2 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen fir den Naturhaushalt.
Die wesentlichsten Funktionen des Schutzguts sind die
Grundwasserdargebotsfunktion und die Grundwasserneubildungsfunktion. Beim
Schutzgut Wasser sind die Teilbereiche Grundwasser und Oberflachengewasser zu
unterscheiden. Als Schutzziele sind die Sicherung der Quantitat und der Qualitat
von Grundwasservorkommen, sowie die Erhaltung und Reinhaltung der Gewasser
Zu nennen.

Bestand

Das Stadtgebiet Dachau liegt in der hydrogeologischen Einheit des siiddeutschen
Moranenlandes. Der Grundwasserkoérper ist der Einheit Isar-West zuzuordnen. Auf
dem Gelande liegen drei Unterflurmessstellen fir den Grundwasserstand: im Siden
in der Ostenstralle bei der Bahnunterfihrung, im Nord-Westen in der Freisinger
Stralle am Gasthaus ,Zwingereck® sowie am nord-6stlichen Rand in der Erich-
Ollenhauer-StraRe. Nach Darstellungen des Grundwasserpegels zwischen Winter
2008 und Sommer 2011 unterliegt der Grundwasserstand im Verlauf eines Jahres
Schwankungen von = 50cm.

Der Durchschnittswert des Grundwasserpegels wurde nach Angabe der Stadt
Dachau vom 14.01.2013 im Norden des Gelandes bei 476,16m (.NN und am sud-
Ostlichen Rand bei 476.47m 0. NN angegeben. Die GrundwasserflieRrichtung
verlauft nach neuesten Erkenntnissen von Nord-Westen nach Sid-Osten zur
Amper.

Storungen des Grundwasserkdrpers durch die Bestandsgebdude sind nach den
vorliegenden Unterlagen wahrscheinlich.
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Als wichtigstes Oberflachengewéasser ist die Amper zu nennen, die den
Anderungsbereich an seinem siidlichen Ende durchquert. Die Amper ist ein
Gewésser erster Ordnung und bildet zusammen mit der Ammer ein
zusammenhangendes Flusssystem. Die Ammer bildet dabei den Oberlauf bis zum
Ammersee, die Amper bezeichnet den Abschnitt vom Seeauslauf bis zur Mindung
in die Isar bei Moosburg. Die Amper ist dabei der wichtigste Zufluss der Isar.

Der Flusslauf der Amper im Anderungsbereich wird beidseitig von einem linearen
Geholzsaum begleitet, der als steile Boschung ein ca. 4 m unter Geldnde liegendes
Tal ausbildet.

Die Amperauen sind in einer Breite von ca. 7-8 m entlang des Flusslaufes als
Uberschwemmungsgebiet sowie als Hochwassergefahrenflachen fiir ein 100-
jahrliches Hochwasser (HQ100) festgesetzt. In festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete nach § 78 Abs.
1 Nr. 1 WHG grundsatzlich untersagt.

Als Oberflachengewasser liegt im Planungsgebiet aul3erdem der Muhlbach. Er ist
ein fur die Papierfabrik kunstlich angelegtes Gewasser mit Kraftwerksnutzung im
Plangebiet, das am westlichen Stadtrand von der Amper abgezweigt wird, teils
parallel zu dieser verlauft und nach der ehemaligen Papierfabrik wieder in die
Amper einmindet. Er flieit momentan im Planungsgebiet zum Grof3teil in einem
unterirdischen Kanal der auch die still gelegten Fabrikationsgebaude quert. Er tritt
nur auf ca. 45m Lange mittig des Gelandes ans Tageslicht. Hier ist das Ufer
geschlossen, durch Beton oder Spundwande verbaut. Eine Breiten- oder
Tiefenvarianz des Gerinnes ist nicht oder nur in geringem Male vorhanden.
Gewasserdynamische Prozesse sind kaum moglich. Die Ufer sind praktisch
vegetationsfrei, unter Wasser wird der Verbau nur durch wenige Algen und Moose
besiedelt. Der Zustand des unterirdischen Kanals ist nicht bekannt. Am westlichen
Rand ist der Kanal im Bereich des Wehres gedffnet. Er endet als gebautes Gerinne
kurz vor der Unterquerung der Gleise der Bahnlinie nach Altomunster und flief3t
Ostlich der Fernbahntrasse zwar als verbauter Bachlauf mit Ufersaum weiter, hier ist
die Verbauung jedoch nicht vermauert. Laut alterer Gutachten steht der Mihlbach
vermutlich infolge der Sohlenabdichtung ohne Korrespondenz mit dem
Grundwasserspiegel.

Abbildung 7 Miihlbach 6stlich des Anderungsbereiches
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Abbildung 9 Mihlbach im Bereich Unterquerung der Bahnlinie nach Altomnter

Im gesamten Stadtgebiet befindet sich nur ein Wasserschutzgebiet am 6stlichen
Stadtrand, dass vom Planungsgebiet nicht betroffen ist.

Baubedingte Auswirkungen

Die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt sind in den einzelnen Bauphasen und
Baufeldern zu differenzieren. Voraussichtlich wird im gesamten Baufeld durch die
Altlastensanierung in groRerem Umfang der Boden ausgetauscht. Damit sind
langfristig positive Auswirkungen fiir den Wasserhaushalt festzustellen.
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Hauptbaufeld

Mit Beginn der Altlastenbeseitigung sind erhebliche Eingriffe in den Boden geplant.
Sie dienen jedoch langfristig der Reinigung. Fur die Sanierung kann eine
Abschottung des Gelandes durch Spundwande und Trockenlegung der
Bodenhorizonte notwendig werden. Damit kann der Grundwasserkorper erheblich
gestort werden. Durch das Spunden kdnnen sich auferhalb des Geldndes
Anstauungen und damit verbundene Erhéhungen und Absenkungen des
Grundwasserspiegels bilden.

Muihlbach

Verunreinigungen durch Staub- oder Erdeintrag und Schwebstoffe sind im Zuge der
Offnung des Mihlbachs sehr wahrscheinlich. Die Vermeidung und Minimierung der
Auswirkungen auf den Wasserkdrper sind in einem eigenstandigen
Wasserrechtsverfahren zu klaren.

Baufeld ,Mayr-Villa*

Im Bereich der ,Mayr-Villa“ findet sich momentan eine ausgedehnte extensiv bis
nicht gepflegte Griinanlage mit hohem Gehélz- und Strauchbesatz und geringer
Bausubstanz. Wahrend der Bauphasen Hochbau und ErschlieBung kommt es
durch Baumaschinen, Baustralen und Lagerplatze zu einer Verdichtung des
Bodens. Die Verdichtung vermindert das Rickhaltevolumen des belebten Bodens
und somit kommt es zu einer Reduktion und Einschrdnkung der
Grundwasserneubildung.

Holzlagerplatz

Sudlich der OstenstralRe wird eine momentan teilversiegelte Flache, der ehemalige
Holzlagerplatz, fir Bebauung und Parkflachen vorgesehen. Dafiir wird die Flache
komplett von Altlasten befreit. Die unter ,Hauptbaufeld* beschriebenen
Auswirkungen durch die Sanierung gelten auch hier. Nach der Sanierung erféahrt
das Gelande eine deutliche Aufwertung. Wahrend der Bauphasen Hochbau und
ErschlieBung kommt es durch Baumaschinen, Baustraf3en und Lagerplatze dann zu
einer Verdichtung des Bodens. Die Verdichtung vermindert das Ruckhaltevolumen
des belebten Bodens und somit kommt es auch hier zu einer Reduktion und
Einschrankung der Grundwasserneubildung fiir diesen Zeitraum.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Hauptbaufeld mit Miihlbach und Holzlagerplatz

Unterkellerte Bereiche der geplanten Bebauung kénnen infolge des zu erwartenden
hohen Grundwasserstandes in den Grundwasserhorizont eingreifen. Hier ist jedoch
gegenlberzustellen, dass die bestehenden Bauten bereits heute in den
Grundwasserstand eingreifen.

Die Grundwasserneubildung wird durch die Entsiegelung und Altlastenr&umung
verbessert.

Der Muhlbach wird nach Aufgabe der Kraftwerksnutzung auf gesamter Lange in
etwa auf sein heutiges Eingangsniveau an der Ludwig-Thoma-StralRe angehoben
und fallt erst an der Bahntrasse wieder auf das heutiges Wasserspiegelniveau im
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Osten ab. Damit wird der Bach am Mihlenforum zu einem im Stadtraum erlebbaren
Element.

Auf dem Hauptbaufeld werden wahrend der Anlage- und Betriebsphase weite Teile
der bisher versiegelten Flachen wieder entsiegelt sein. Die Abflussregulation kann
hier wieder erfolgen. Das natirliche Retentionsvermdgen wird wieder ermdéglicht,
der Oberflachenabfluss gedrosselt, die Grundwasserneubildungsfunktion deutlich
verbessert.

Durch eine von Schonenberg Ingenieure, Minchen  durchgefiihrte
wassertechnische Untersuchung wurde nachgewiesen, dass eine ausreichende
Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken grundsétzlich
maoglich ist. Bei Starkregenereignissen ist eventuell eine Notentlastung auf
offentliche Grunflachen oder in den Muhlbach vorzusehen, eine Einleitung von
Niederschlagswasser aus den Baugebieten in die o6ffentliche Kanalisation kann
jedoch ausgeschlossen werden.

Baufeld ,Mayr-Villa“

Im Baufeld ,Mayr-Villa® wird durch die VergroRerung der versiegelten und
Uberbauten Flachen das vorhandene Retentionsvermdégen minimiert, die
Grundwasserneubildungsfunktion verschlechtert.

Ergebnis

Auf die Schutzgiter Grundwasser und Oberflaichenwasser sind baubedingt
Stérungen aufgrund der Altlastensanierung zu erwarten.

Anlage- und betriebsbedingt sind fir das Grundwasser erhebliche Verbesserungen
und die Vermeidung zuklnftiger Verunreinigungen zu erwarten. Die negativen
Auswirkungen auf den Grundwasserstand sind mit den jetzigen Beeintrachtigungen
gegenuber zu stellen. Damit sind momentan hauptséchlich im Bereich der Mayer-
Villa negative Auswirkungen bekannt.

Anlage- und betriebsbedingt sind fir das Oberflachenwasser Verbesserungen zu
erwarten. Der parallel zur Amper verlaufende Grinraum wird erweitert, dem
Gewasser damit ein breiterer Gehdlzsaum gesichert. Der Muhlbach wird im
Hauptbaufeld geotffnet und begriint. Im Bereich zwischen den Gleistrassen wird ein
naturnaher Bereich rund um den Muahlbach geschaffen, der die dort bestehenden
Biotopbereiche starkt und vergréRert. Damit sind auf das Oberflachenwasser keine
negativen Auswirkungen zu verzeichnen.

D.3.3 Schutzgut Flora und Fauna

Bei den Tieren und Pflanzen stehen der Schutz der Arten und ihrer
Lebensgemeinschaften in ihrer natirlichen Artenvielfalt und der Schutz ihrer
Lebensraume und Lebensbedingungen im Vordergrund. Vor allem der Erhalt und
Schutz der Lebensrdume hat eine besondere Funktion fur Tiere und Pflanzen.
Daraus abgeleitet sind also vor allem die Biotopfunktion und die
Biotopvernetzungsfunktion zu bertcksichtigen.

Bestand
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Im Planungsgebiet existiert im Stden das kartierte Biotop Nr. 7734-0114-007. Es
liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Amperauen mit Hebertshauser Moos und
Inhauser Moos".

Die weiteren Griunstrukturen mit Lebensraumfunktion werden anhand der Baufelder
bzw. der ErschlieBungsstralen beschrieben. Die Aussagen zu Avifauna und
Flederméusen werden diesen jeweils zugeordnet. Die Untersuchungen zu Flora
und Fauna liegen als Erhebung aus dem Jahr 2008 vor. Im Jahr 2019 wurde
erganzend eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt.

Durch die langjahrige gewerbliche Nutzung sind auf dem Grof3teil der Flachen keine
oder allenfalls nur sehr eingeschrankte Biotopfunktionen vorhanden, die reale
Vegetation weicht stark von der potentiell natlirlichen Vegetation ab. Die potentiell
naturliche Vegetation bezeichnet die Vegetation, die sich aufgrund der nattrlichen
Umweltbedingungen entwickeln wirde, wenn der Mensch die derzeitige Nutzung
beenden wirde und die Vegetation die Zeit fande, sich bis zu ihrem Klimaxstadium
zu entwickeln. In dem Gebiet wirde sich ein Zittergrasseggen-Stieleichen-
Hainbuchenwald im Komplex mit Hainmieren-Schwarzerlen-Auenwald entwickeln.

Insgesamt konnten 211 Pflanzenarten, 42 Vogelarten und 13 Fledermausarten
nachgewiesen werden. Gefahrdete Pflanzenarten sind nicht vorhanden.

Vogel

Von den vorhandenen 42 Vogelarten sind einige Arten in der Roten Liste Bayern
auf der Vorwarnliste eingetragen.

Legende:
V Arten der Vorwarnliste
XX Unbekannt

Arten Gefahrdung
Deutscher Name Wiss Name Rote Rote
Liste BY | Liste D

Amsel Turdus merula - -
Bachstelze Motacilla alba - -
Blaumeise Parus caeruleus - -
Buchfink Fringilla coelebs - -
Buntspecht Dendrocopos major - -
Eichelhaher Garrulus glandarius - -
Elster Pica pica - -
Feldsperling Passer montanus V \%
Amsel Turdus merula - -
Bachstelze Motacilla alba - -
Blaumeise Parus caeruleus - -
Buchfink Fringilla coelebs - -
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Buntspecht Dendrocopos major -
Eichelhaher Garrulus glandarius -
Elster Pica pica -
Feldsperling Passer montanus \%
Fitis Phylloscopus trochilus -
Gartenbaumlaufer | Certhia brachydactyla -
Gartengrasmiicke | Sylvia borin -
Gebirgsstelze Motacilla cinerea -
Gelbspdétter Hippolais icterina -
Gimpel Pyrrhula pyrrhula -
Girlitz Serinus serinus -
Grauschnapper Muscicapa striata -
Grinfink Carduelis chloris -
Grinspecht Picus viridis -
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros -
Haussperling Passer domesticus \%
Heckenbraunelle Prunella modularis -
Kernbeil3er Coccothraustes -
coccothraustes
Klappergrasmicke | Sylvia curruca XX

Kleiber

Sitta europaea

Kohlimeise Parus major -
Moénchsgrasmiicke | Sylvia atricapilla -
Rabenkréhe Corvus corone -
Ringeltaube Columba palumbus -
Rotkehlchen Erithacus rubecula -

Schwanzmeise

Aegithalos caudatus

Singdrossel Turdus philomelos -
Sommergoldhdhnc | Regulus ignicapillus -
hen

Sperber Accipiter nisus -
Star Sturnus vulgaris -
Stieglitz Carduelis carduelis -
Sumpfmeise Parus palustris -
Turkentaube Streptopelia decaocto -
Turmfalke Falco tinnunculus -

Wacholderdrossel

Turdus pilaris
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Wintergoldhdhnch | Regulus regulus - -
en

Zaunkonig Troglodytes troglodytes - -
Zilpzalp Phylloscopus collybita - -
Gartengrasmiicke | Sylvia borin - -

Gebirgsstelze

Motacilla cinerea

Fledermause

Von den vorhandenen 13 Fledermausarten sind einige Arten in der Roten Liste
Bayern eingetragen und auch nach Anhang IV der FFH Richtlinie unter Schutz

gestellt.

Legende:
2 stark gefahrdet
3 gefahrdet

G Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt

V Arten der Vorwarnliste

D Daten defizitar

Arten Gefahrdung

Deutscher Name Wiss Name Rote Rote
Liste BY | Liste D

Braunes Langohr Plecotus auritus - \%

Breitfliigelflederma | Eptesicus serotinus 3 G

us

Fransenfledermau | Myotis nattereri - -

S

Graues Langohr Plecotus austriacus 2 2

GrolRer Nyctalus noctula - \%

Abendsegler

GroRRes Mausohr Myotis myotis - \%

Kleine Myotis mystacinus - \%

Bartfledermaus

Mickenfledermaus | Pipistrellus pygmaeus \% D

Rauhautfledermau | Pipistrellus nathusii - -

S

Wasserfledermaus | Myotis daubentonii - -

Weilrandflederma | Pipistrellus kuhlii - -

us

Zweifarbfledermau | Vespertilio murinus 2 D

S

Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus - -
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Hauptbaufeld

Die Vegetation im Kernbereich des Gewerbestandortes umfasst nur Kleinstflachen
der Spontanvegetation. Sie beschranken sich auf Wiesenbrachen, lineare
Saumvegetationen und Ruderalfluren. Eine Ruderalflur hat sich im Bereich der
alten Bahngleise auf Rohbodenstandorten von Kiesen und Sanden entwickelt. Sie
kann als einzige Flache als ,,Gebiet mit ortlicher Bedeutung® eingeschatzt werden,
da hier magerkeitszeigende Pflanzen vorhanden sind. Alle diese Offenlandbiotope
sind nur von Vogeln bei der Nahrungssuche aufgesucht worden. Aus
avifaunistischer Sicht sind diese kleinteiligen Bereiche stark durch sténdige
Stérungen belastet und werden daher nicht als Brut- oder Aufzuchtsorte in Frage
kommen.

In nennenswertem Umfang sind keine extensiveren Strukturen oder erhaltenswerte
GroRRgehdlze auf dem Hauptbaufeld vorhanden.

Die Gebaude auf dem Hauptbaufeld wurden auch auf Fledermausvorkommen
untersucht. In diesem Bereich wird ein Quartier gebdudebewohnender Arten
vermutet.

Holzlagerplatz und Amperauen

Der Holzlagerplatz erstreckt sich sudlich der Ostenstral3e und stellt sich als
teilbefestigte Flache dar. Bereichsweise finden sich hier gro3ere Ruderalfluren,
Baumhecken und kleinteilige Saumstrukturen und damit groRere extensive
Strukturen.

Abbildung 10 Holzlagerplatz von Norden (Aufnahme 2014)

Am Sidrand des Holzlagerplatzes liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Amperauen
mit Hebertshauser Moos und Inhauser Moos" im Anderungsbereich. Es umfasst in
diesem Bereich auch das kartierte Biotop Nr. 7734-0114-007. Dessen Charakter ist
als ein die Amper begleitender Gehdlzsaum/ lineares Begleitgehdlz mit
Uberwiegend Traubenkirschen, Eschen und alteren Silberweiden aber auch
folgenden weiteren Gehdlzarten beschrieben:

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
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Acer platanoides Spitz-Ahorn
Alnus incana Grau-Erle
Betula pendula Héange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior

Gewohnliche Esche

Populus nigra

Schwarz-Pappel

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Prunus padus

Trauben-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Robinia pseudoacacia Gewdhnliche Robinie
Salix alba Silber-Weide

Salix viminalis Korb-Weide

Tilia cordata Winter-Linde

Ulmus glabra Berg-Ulme

Folgende Straucharten stehen teilweise im Unterwuchs:

Wissenschaftlicher Name

Deutscher Name

Cornus sanguinea

Blutroter Hartriegel

Corylus avellana

Europaische Hasel

Crataegus

Weiltdorn

Euonymus europaea

Gewobhnliches Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare

Gewohnlicher Liguster

Lonicera xylosteum

Rote Heckenkirsche

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Viburnum opulus

Gewohnlicher Schneeball
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Abbildung 11 Ufersaum an der Amper

Muihlbach

Der oberirdisch liegende Teil des Mihlbaches 06stlich der Bahngleise wird von
einem Auwaldstreifen mit ca. 15-20 m Ho6he begleitet. Sie stocken auf der
geneigten Uferbéschuung und werden von Eschen (Fraxinus excelsior) und Silber-
Weiden (Salix alba) dominiert. Er kann als Gehdlzbestand mit ortlicher, hoher
Bedeutung eingeschéatzt werden. An beiden Flie3gewassern, Muhlbach und Amper,
wurde nur eine Entenart beobachtet. Die Avifauna kann daher als verarmt
angesehen werden. Potentiell sind wenige andere Artenvorkommen maoglich.
Fledermé&use auf Nahrungssuche konnten hier besonders zahlreich geortet werden.

Ostenstralle

Weiter nordlich der Holzlagerflache entlang der Ostenstral3e stehen sldseitig und
teilweise auch nordseitig grof3e Saulenpappeln, welche die Zufahrt zum MD-
Papiergeléande markierten.
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Abbildung 12 Pappelalle entlang der Ostenstral3e

Ludwig-Thoma-StralRe

Die Ludwig-Thoma-StralRe hat keine stralRenbegleitenden Bdume. Ostseitig stehen
hier jedoch einzelne Solitargeholze entlang der StraRe, die im Anderungsbereich
liegen.

Konrad-Adenauer-StralRe

Funf Einzelgeholze stehen beidseitig der Stral3e

Freisinger-Straf3e

Die Freisinger Stralle wird im 0Ostlichen Teilbereich begleitet von einer
Platanenallee. Zwischen der Kreuzung mit der Konrad-Adenauer StrafRe und dem
Grundstiick des Seniorenheims stehen sechs méchtige Saulenpappeln. Entlang der
leer stehenden Fabrikationsgebédude finden sich weiterhin Grinflachen mit
Spontanvegetation sowie kleinere Solitargehdlze.
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Abbildung 13 Freisinger Stral3e Blick nach Osten

Erich-Ollenhauer-Stralle

Aufgrund der beengten Verhéltnisse in der Erich-Ollenhauer-Strale westlich der
Unterfuhrung findet sich hier nur nordseitig Stra3enbegleitgrin mit zehn gréf3eren
Gehdlzen in einem Grinstreifen mit Unterwuchs.

3 -, g T

Abbildung 14 Erich-Ollenhauer-Stral3e, Blick nach Osten
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Baufeld ,Mayr-Villa*

Im Bereich der ,Mayr-Villa“ war ehemals ein ausgedehnter Garten angelegt worden.
Er besteht jetzt aus einem Mosaik alter Baumbestande mit hohem Totholzanteil,
Hecken, Wiesenbrachen und Ruderalfluren unterschiedlicher Entwicklungsstadien.
Die Gartenanlage wird gro3tenteils sich selber tUberlassen. Im Zentrum sind Beete
fur Gemuse angelegt worden. Hier finden sich die in Siedlungsbereichen typischen
Vogelarten. Alle Arten sind wenig anspruchsvoll und kommen regelmafig und
haufig vor. Der Baumbestand um die Mayr-Villa weist ebenfalls einige Baumhéhlen
auf. Hier konnte durch Beobachtungen und Nachkontrollen eine Nutzung durch
Flederméuse weitgehend ausgeschlossen werden.

s
%

—

Abbildung 15 Grundstiick ,Mayr-Villa“ von Norden (Aufnahme 2014)

Im Bereich eines offentlichen FuBweges am Ostrand des Baufeldes entlang der
Gleise sind wegebegleitende Griinstrukturen vorhanden die ebenso als potentielle
Lebensraume fungieren kénnen. Geschiitzte Tier- oder Pflanzenarten wurden keine
nachgewiesen.

Baubedingte Auswirkungen

Die Auswirkungen auf Flora und Fauna sind in den einzelnen Bauphasen und
Baufeldern zu differenzieren. Fur alle Baufelder gilt jedoch, dass durch die
vorubergehende Flacheninanspruchnahme der Verlust von Individuen, von (Teil-)
Habitaten sowie von Exemplaren bzw. Wuchsorten mdglich ist.

Flacheninanspruchnahme

Da die gesamte Flache des Planungsgebiets durch Bebauung und Freiflachen neu
gestaltet wird, findet keine zusétzliche baubedingte Flacheninanspruchnahme statt.

Larmimmissionen, Erschitterungen, Optische Stérungen

Durch den Baustellenverkehr und Baubetrieb ist mit Larmemissionen zu rechnen,
die sich aber meist im Rahmen des innerdrtlichen allgemein vorhandenen Pegels
bewegen. Fir die vorhandenen Arten ergibt sich hierdurch keine wesentliche
Storung.

Baubedingte  Erschitterungen und optische Stérungen koénnen durch
Baustellenverkehr und den Baubetrieb auftreten. Artenschutzrechtlich relevante
Stérungen sind dabei jedoch nicht zu erwarten.

Hauptbaufeld mit Mihlbach
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Die extensiven Kleinstflachen zwischen den Geb&auden und die randlichen
Saumstrukturen werden wahrend der Bauphase entfernt werden. Lebensraume
konnen auch hier verloren gehen, Individuen gestort werden.

Baufeld ,Mayr-Villa*

Der heutige Vegetationsbestand wird im Zuge der Inanspruchnahme durch die
Bebauung und deren ErschlieRung grof3tenteils entfernt werden. Da fast das
gesamte Gebiet aus Flachen mit einem eingeschrankt 6kologischen Wert besteht,
kommt es baubedingt zu einem mittleren Verlust an Vegetation und
Geholzstrukturen.

Holzlagerplatz

Die Entfernung der schmalen Baumhecke am dstlichen Rand des Holzlagerplatzes
kann zu Verlusten bestimmter avifaunistischer Lebensraume aber auch derer von
Kleinstlebewesen fihren. Die nahrungssuchenden Fledermause entlang der Amper
sind nachts unterwegs und jagen in geringer Hohe Uber dem Wasserspiegel. Auf
dem Weg zu den Jagdrevieren orientieren sich die Tiere jedoch bevorzugt an
linearen Strukturen wie Baumreihen oder Hecken als Leitlinien, die verloren gehen
kénnten und damit zu einer gewissen Beeintrachtigung wéahrend der Bauphase
fuhren.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die Zielsetzung des Vorhabens ist es unvermeidlich, den gréf3ten Teil der
vorhandenen, mit Geholzen, Wiesen, Ruderalfluren etc. bewachsenen Grinflachen
des bestehenden Gelandes fur Zwecke der Bebauung zu beanspruchen.
Grundsatzlich kommt es durch die Planung zu einer Verbesserung des
Lebensraumangebots

Barrierewirkungen/Zerschneidung

Durch den hohen bestehenden Bebauungs- und Versiegelungsgrad und die
vorhandenen Bahnstrecken ist nicht mit zusatzlichen relevanten Barrierewirkungen
oder Zerschneidungseffekten zu rechnen.

Larmimmissionen

Durch das Bauvorhaben ist nicht mit einer relevanten Steigerung der
Larmemissionen gegeniber dem Ist-Zustand zu rechnen. Larmbedingte negative
Auswirkungen auf die Tierwelt sind daher nicht zu erwarten.

Optische Stérungen

Im Zuge der Neubebauung werden auch zusatzliche Beleuchtungsanlagen
installiert, so dass die Beleuchtung potenziell als Stérfaktor insbesondere fir
Fledermé&use wirken kénnte.

Sonstige relevante optische Stérungen gehen von dem Vorhaben nicht aus.

Kollisionsrisiko
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Durch die Erzeugung zuséatzlichen Verkehrs kann von dem Vorhaben ein gewisses
betriebsbedingtes Kollisionsrisiko ausgehen. Aufgrund niedriger Geschwindigkeiten
wird dessen Bedeutung im Allgemeinen gering sein.

Ergebnis

Anlage- und betriebsbedingt sind fur das Schutzgut Flora durch den geringen
Bestand nur geringe Auswirkungen zu erwarten. Groldtenteils sind erhebliche
Verbesserungen im Bereich Lebensraumangebot zu benennen. Fir das Schutzgut
Fauna kommt es anlage- und betriebsbedingt zu einer Beeintrachtigung geringer
Erheblichkeit.

Durch die Planung werden unter Beachtung geeigneter Vermeidungs- und
KompensationsmalBhahmen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
ausgelost. Der Eigentimer wird sich im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages
zur Durchfuhrung dieser Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompensations-
mafnahmen verpflichten.

D.3.4 Schutzgut Klima und Luft

Bei den Schutzgutern Luft und Klima sind die Schutzziele die Vermeidung von
Luftverunreinigungen, die Erhaltung von Reinluftgebieten, sowie die Erhaltung des
Bestandsklimas und der lokalklimatischen Regenerations- und
Austauschfunktionen.

Vor diesem Hintergrund ist zum einen die Durchliftungsfunktion zu bertcksichtigen.
Sie erfullt das Gleichgewicht zwischen den regionalen und lokalen Luftleitbahnen
die fur den Abtransport schadstoffbelasteter Luftmassen aus dem Stadtbereich
zustandig sind und dem Zustrom kuhler, wenig belasteter Luft aus dem Umland.
Durch eine ausreichend dimensionierte Durchgrinung wird die Bildung von
Kaltluftzellen im Stadtbereich ermoglicht, die als bedeutsamer lokaler Beitrag zur
Reduzierung der sommerlichen Warmebelastung in den angrenzenden
Siedlungsrdumen dient.

Bestand

Das Klima kann allgemein als feucht eingestuft werden. Der durchschnittliche
Jahresniederschlag liegt fur Dachau im Grenzbereich zwischen 750 - 850mm und
850 - 950mm. Die durchschnittliche Jahrestemperatur liegt zwischen 7,0°C und
8,0°C. Dies entspricht den typischen feucht gemaRigten Klimaten der Mittelbreiten.

Die Windverhaltnisse werden durch die vorhandenen, teilweise sehr hohen
Gebdude und Hallen beeinflusst, so dass lokal je nach Windrichtung
Verwirbelungen und eine Reduzierung der bodennahen Windgeschwindigkeit
vorhanden sein durften.

Die natirlichen Funktionen wie die Durchliuftung, Luftreinigung und
Warmeregulation sind in den Teilgebieten bisher von untergeordneter Bedeutung.
Die Flachen liegen weder in einem fir die Stadt Dachau wichtigen
Beluftungskorridor, noch Ubernehmen sie aufgrund momentan fehlender,
umfangreicher Gehdlz- und Grinbestande eine besondere Funktion zur
Luftreinhaltung oder Warmeregulation.

Das Planungsgebiet befindet sich in der Dachauer Innenstadt, am Rande wichtiger
HauptstraRen, was eine lagegemale Luftschadstoffbelastung erwarten lasst.
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Angaben zur luft-hygienischen Situation werden im Rahmen eines noch zu
erstellenden Klimagutachtens erwartet.

Baubedingte Auswirkungen

Besonders in der Abbruchphase kann es in der Luft zeitweise zu einer
Anreicherung mit Staub und Verkehrsabgasen sowie Larmemissionen kommen. Die
eigentliche Bauphase ist ebenfalls von diesen Auswirkungen betroffen.

Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Durch die neuen Baukdrper kommt es, wie im Bestand, wieder zu einer Reduktion
der Windgeschwindigkeit und zur Wirbelbildung an hohen Bauwerken.

Bei Realisierung der Planungen entstehen durch die Beheizung der Gebaude,
durch die grof¥flachige Versiegelung sowie durch den zunehmenden Verkehr
weitere Immissionen.

Die ausgedehnte Parkanlage tragt jedoch zu einer erheblichen Verbesserung des
Klimas im Quartier und der Stadt bei. Durch die Ausdehnung der Parkanlage tber
die gesamte Nord-Sid-Richtung von den Amperauen ausgehend, kann mit der
Verbesserung der Frisch- und Kaltluftzufuhr in weitere Stadtteile gerechnet werden.
Das Kleinklima im Bereich der Randzonen zum Park wird im Quartier verbessert,
die Geholze tragen zum besseren Luftaustausch und der Luftfilterung Dbei.
Insgesamt gesehen ist eine geringe Verschlechterung der Immissionssituation zur
Bestandssituation zu erwarten.

Ergebnis

Es sind sowohl baubedingt als auch anlage- und betriebsbedingt
Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit fir das Schutzgut Klima und Luft zu
erwarten.

D.3.5 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch ist vor allem die Gesundheit und das Wohlbefinden
der ansassigen Bevolkerung zu nennen. Zur Wahrung  dieser
Daseinsgrundfunktionen sind als Schutzziele insbesondere das Wohnen und die
Regenerationsmdglichkeiten zu nennen.

Bestand

Das Planungsgebiet ist Uberwiegend als Gewerbebrache unbewohnt. Am
Randbereich des Planungsgebiets nord-dstlich des Kreuzungsbereiches der
Ludwig-Thoma-StralRe mit der Ostenstral3e befindet sich ein Areal von einigen
Wohnbauten, Laden sowie ein Einzelhandelsstandort.

Es bestehen bereits jetzt hohe Vorbelastungen beziglich des Larms, die sich auf
die Flachen innerhalb des Plangebiets auswirken. Es sind die, durch den
Schienenverkehr auf der im Osten liegenden Bahnstrecke der S-Bahn sowie der
daneben liegenden ICE-Strecke Dachau-Ingolstadt erzeugten Belastungen zu
nennen sowie jene, der das Planungsgebiet umgebenden Erschlielfungsstralien:
der Staatsstral3e 2339 und der Erich-Ollenhauer-Stral3e im Norden, der Ludwig-
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Thoma- und Konrad-Adenauer-Strafl3e im Westen und der Ostenstrae im Siden.
Damit einhergehend auch die sechs Kreuzungsbereiche mit An- und Abfahrten.

Von den Stralen gehen insbesondere Larm, daneben auch weitere Immissionen
wie Abgase und Staube aus.

Auf dem Planungsgebiet besteht derzeit keine Erholungsnutzung aufRer in den
Gartenbereichen der Wohnnutzung. Am nord-0stlichen Rand fihrt ein Ful3- und
Radweg parallel zur Bahnlinie von der Erich-Ollenhauer-Stral3e bis zum Mihlbach
und verlasst das Gelande dann in Richtung Osten. Alle ErschlieBungsstralen sind
mit Gehwegen ausgestattet.

Storfallbetriebe

Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemafl § 3 Nr. 5a BImSchG
vorhanden. Insofern sind von schweren Unfallen (im Sinne des Artikels 3 Nummer
13 der Richtlinie 2012/18/EU) in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen
auf benachbarte Schutzobjek-te gemaf § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten. Es
bestehen keine Anhaltspunkte daftr, dass bei der Planaufstellung das
Abstandsgebot zu Storfallbetrieben (8 50 Satz 1 BImSchG) zu beachten ist.

Schallimmissionen

Zur Ermittlung und Bewertung der Belange des Schallimmissionsschutzes wurde im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch das Sachverstandigenbiro
Mohler+Partner, Augsburg eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Es
wurde geprift, ob die mit dem Bebauungsplan planungsrechtlich ermdglichten
schutzbedirftigen Nutzungen mit den vorhandenen und zusatzlich zu erwartenden
Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen vertraglich sind und welche
Festsetzungen zum baulichen Schallschutz zur Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse getroffen werden muissen.

Im Ergebnis gehen relevante Larmeinwirkungen vom Bahnverkehr der
Hauptstrecke Miinchen-Ingolstadt und der Nebenbahn Dachau-Altomiinster dstlich
des Anderungsbereichs sowie vom motorisierten Verkehr auf den umliegenden,
bestehenden sowie zukiinftig neu zu errichtenden Stral3en aus.

Bahnlarm

Im Zuge des Bahnausbaus wurden umfangreiche aktive Schallschutzmafl3nahmen
(Schallschutzwande) entlang der Fernbahnstrecke realisiert. Die vorhandenen
Schallschutzwénde zielen jedoch in ihrer Schutzwirkung vornehmlich auf die 6stlich
der Bahn gelegenen Wohngebiete ab. Daher befindet sich westlich der Bahngleise
keine Schallschutzwand. Der Bahnlarm der S-Bahnlinie kann somit ungehindert auf
das Planungsgebiet einwirken, eine Mittelwand schirmt das Gebiet jedoch
gegenuber der Fernbahn ab.

Verkehrslarm

Es besteht bereits derzeit eine hohe Vorbelastung durch die Ludwig-Thoma-Stral3e,
die Konrad-Adenauer-StraRe, die Freisinger Stralle und die Erich-Ollenhauer-
Stral3e.
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Erschitterungen

Im Bereich der Bahnstrecken Dachau - Altominster und Minchen — Ingolstadt ist
mit dem Auftreten von erheblichen Einwirkungen durch Erschitterungen und
sekundarem Luftschall auf das Planungsgebiet im Bereich der bahnnahen
Bebauung zu rechnen. Die Einhaltung der Anhaltswerte der DIN 4150-2,
Erschitterungen im Bauwesen, bzw. der Immissionsrichtwerte der TA — Larm kann
erst bei einem grof3eren Abstand der zukinftigen Bebauung von den Gleisanlagen
erwartet werden.

Entlang der Gleisanlagen der Strecke Dachau — Altomunster soll der Abstand
zwischen nachst-gelegener Gleisachse und Gebauden mindestens 40 m betragen;
entlang der Strecke Minchen — Ingolstadt soll der Abstand zum nachstgelegenen
Randgleis mindestens 60 m betragen.

Grundsatzlich konnen die o0.g. Abstande unterschritten werden und die Einhaltung
der 0.g. Anhalts- bzw. Immissionsrichtwerte durch technische MaRnahmen realisiert
werden.

Elektrische und magnetische Felder

Von elektrifizierten  oberirdischen  Bahnstrecken und -anlagen gehen
niederfrequente elektrische und magnetische Felder aus, die zu einer
Beeinflussung der Nachbarschatft fiihren kénnen.

Die Beurteilung der Einwirkungen elektrischer und magnetischer Felder auf den
Menschen erfolgt nach der ,Sechsundzwanzigste Verordnung zur Durchfihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Uuber elektromagnetische
Felder — 26 BImSchV) vom 16. Dezember 1996. Fir schutzbedirftige Raume nach
DIN 4109, die in einem Abstand kleiner oder gleich 40 m zu Bahnanlagen errichtet
werden, wird die Durchfilhrung einer Untersuchung zu den niederfrequenten
magnetischen Feldern notwendig.

Lufthygiene

Das Planungsgebiet befindet sich in der Dachauer Innenstadt, am Rande wichtiger
Hauptstralen, was eine lagegemale Luftschadstoffbelastung erwarten I&asst.
Angaben zur luft-hygienischen Situation werden im Rahmen eines noch zu
erstellenden Klimagutachtens erwartet.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase ist zusatzlich mit Larm, der durch Baumaschinen und den
Schwerlastverkehr erzeugt wird, sowie mit verkehrsbedingten und visuellen
Beeintrachtigungen als wesentliche Belastungen fir die Anwohner der
angrenzenden Wohnlagen zu rechnen. Besonders in der ersten Bauphase dem
Abbruch des Gewerbestandortes, sowie der damit einhergehenden
Altlastensanierung werden die Strallen zusatzlich mit Transporten der
Entsorgungsunternehmen belastet sein.
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Anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Die Parkanlagen mit Spielplatzen die Uber die gesamte Nord-Siid Ausdehnung des
Anderungsbereiches angelegt werden, verbessern wiederum in deutlichem MaRe
die Auswirkungen auf den Menschen. Die Grof3geholze tragen zum besseren
Luftaustausch bei, die ausgedehnten Griinanlagen werden das Kleinklima sowie die
Kaltluft- und Frischluftstrome positiv  beeinflussen. Die Erholungs- und
Nutzungsfunktionen werden sowohl fiir die Bevolkerung des neuen Quartiers als
auch derer der umliegenden Quartiere erheblich verbessert. Ebenso werden Uber
die Parkanlagen und neuen Grinflachen fur FuBganger und Fahrradfahrer
angelegte Verbindungsachsen gedffnet. Diese liegen sowohl in Nord-Sid-Richtung
als auch in Ost-West-Richtung und waren bisher durch die Nutzung des Gelandes
als Gewerbestandort nicht méglich.

Die von der Nachbarschaft auf das Planungsgebiet einwirkenden
Immissionsbelastungen (Bahn, Verkehr, etc.) ebenso wie die aufgrund der Planung
fur die  Nachbarschaft erwarteten Immissionsbelastungen  (erhdhtes
Verkehrsaufkommen, Publikumsverkehr in Abendstunden, etc.) und die dadurch
notwendigen Maflnahmen zur Abschirmung werden im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens gutachterlich untersucht. Konsequenzen aus diesen
Gutachten sind im Bebauungsplan festgesetzt und in der Begriindung erlautert.

Verkehrslarm

Nach vollstandiger Realisierung des Vorhabens ergeben sich zusatzliche
Einwirkungen aus dem durch das Planvorhaben erzeugten und durch die
Anbindung Uber die Planstra3e (BahnrandstralRe) verlagerten Mehrverkehr auf der
OstenstraBe. Im Rahmen eines eigenen Planrechtsverfahrens erfolgt der
kreuzungsfreie Ausbau der Freisinger Stralle unter die Bahnlinie Dachau —
Altominster. Fir diesen Ausbau werden die erforderlichen Verkehrsflachen
freigehalten, das zugehorige Planrechtsverfahren und die immissionstechnische
Beurteilung nach Verkehrslarmschutzverordnung werden dadurch nicht ersetzt. Es
werden jedoch im Rahmen des Bebauungsplans die zu erwartenden Auswirkungen
des Vorhabens sowie die Interimssituation ohne den Anschluss der
Bahnrandstrae an die Freisinger Stralle ermittelt und immissionstechnisch
bewertet.

Auf Grund der innerstadtischen Situation mit den o0.g. Randbedingungen sollen die
erforderlichen SchallschutzmalBnahmen durch die Nutzung der vorhandenen,
bereits schalltechnisch gunstigen Baukorperanordnung in Verbindung mit passiven
SchallschutzmalBnahmen an den Gebauden getroffen werden. Entlang der
Bahnstrecke wird eine Bebauungsform gewahlt, die eine Abschirmung der
Gerausche der Bahnlinie und der Planstral3e erzielt. Dabei ist eine Realisierung
dieser Bebauung vor Nutzungsaufnahme der hinterliegenden Bebauung
sicherzustellen. Gleiches gilt fur die StraRenrandbebauung sldlich entlang der
Ostenstral3e.

Der durch das Planvorhaben verursachte ErschlieBungsverkehr muss Uber das
vorhandene StralRenverkehrsnetz und teilweise Uber die neue Planstralle
abgewickelt werden. Durch die neuen Wegeverbindungen kommt es dabei auch zu
Verkehrsverlagerungen. An der umgebenden Bebauung kann es dabei zu
folgenden Veranderungen der Belastung durch Verkehrslarm kommen:

e Erh6hung der Belastung durch Mehrverkehr

e Reduzierung der Belastung durch Minderung des Verkehrs aufgrund von
Verlagerungen

58



GROSSE KREISSTADT DACHAU TEILANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
im Bereich MD Papierfabrik

o Erhéhung der Belastung durch zusatzliche Reflexionen an neuen Gebauden

e Erhohung der Belastung durch neue Ampelanlagen oder verdnderte
Verkehrswege

e Reduzierung der Belastung durch Unterfiihrung

Dabei konnen einzelne Effekte an gleicher Stelle auch gemeinsam auftreten und
sich Uberlagern oder kompensieren.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts werden in weiten Bereichen des Planungsgebiets an den
zu den StralRen orientierten Fassaden uberschritten.

Zur Kompensation der verursachten Pegelzunahme an der umgebenden Bebauung
verpflichtet sich die Stadt bzw. die Planungsbeginstigte auf Kostenersatz fir
passive SchallschutzmaRnahmen nach der 24. BImSchV (Verkehrswege-
Schallschutzmal3nahmenverordnung).

Anlagenlarm

Gewerbliche Nutzungen sind nach den Vorgaben der TA Larm zu beurteilen, der in
der Bauleitplanung eine besonders strenge Bindungswirkung zukommt.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde gepruft, ob durch die in der
Umgebung vorhandenen Nutzungen zukiinftig im Planungsgebiet Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte der TA Larm auftreten kdnnen. Dies ist nicht der Fall, so
dass keine weiteren Festsetzungen zum Schutz des Plangebiets vor von auf3en
eindringenden Anlagengerauschen getroffen werden.

Im geplanten Miuhlenforum innerhalb des Anderungsbereichs sowie in den
Sondergebieten  entstehen  zuklnftig potentiell emittierende  Nutzungen
(Gastronomie, Veranstaltungen, Einzelhandel, etc.). Die durchgefihrte
schalltechnische Untersuchung bezog sich daher auch auf den einwirkenden und
(in exemplarischer Form) auf den zukinftig zu erwartenden Gewerbe- und
Freizeitlarm. Soweit erforderlich, wurden MaRBnahmen zur Einhaltung der
Immissionsrichtwerte flr schutzbedirfte Raume definiert und in die Festsetzungen
Ubernommen.

Ergebnis

Insgesamt ist die Intensitat der hier aufgezeigten Belastungen in der Bauphase
hoch. Wahrend der Betriebsphase kénnen die auftretenden Belastungen jedoch
minimiert werden, sodass fiir die Bevolkerung und insbesondere deren Gesundheit
keine negativen Konsequenzen zu erwarten sind.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind die bau-, betriebs- und anlagebedingten
Auswirkungen daher als gering einzustufen.
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D.3.6 Schutzgut Landschaft

Schutzziele des Schutzgutes Landschaft sind zum einen das Landschaftsbild, das
es in seiner Eigenart zu erhalten gilt und zum anderen die Erhaltung ausreichend
grol3er, unzerschnittener Landschaftsraume. Die Landschaftsraume kénnen durch
naturrdumliche Einheiten oder Naturraume voneinander abgegrenzt werden.

Bestand

Das Gebiet liegt nach der naturraumlichen Gliederung Deutschlands, die in den
1950er und 1960er Jahren wissenschaftlich entwickelt wurde im ©kologisch
funktionalen Teilbereich des Unterbayerischen Hugellandes und der Isar-Inn-
Schotterplatten. Das Hauptbaufeld verlauft, ohne sichtbare topographische
Gegebenheiten, weitgehend eben, wenngleich die umlaufenden
ErschlieBungsstralen einen Hohenunterschied von bis zu 6,50 m uberwinden.
Innerhalb der Bestandsbauten werden teilweise einige Hohenmeter Gberwunden.
Baulich markant ist der alte Wasserturm zu nennen, er Uberragt das Gelande
deutlich. Hochste bauliche Anlage und weithin sichtbare Landmarke ist bisher das
an der Bahn liegende 63 m hohe Kraftwerk der ehemaligen MD-Papierfabrik mit
seinen drei Schornsteinen.

Die stadtische Umgebung ist durch verschiedene landschaftliche Elemente gepragt.
Am sddlichen Ende des Planungsgebiets liegt das Ampertal im
Landschaftsschutzgebiet ,Amperauen mit Hebertshauser Moos und Inhauser
Moos*“. Die Amper wird beidseitig von einem linearen Geholzsaum begleitet der
jeweils weiter 0stlich und westlich ohne groRBere Zerschneidungen durch
Siedlungen intakt ist.

Der im Gelande zumeist unterirdisch verlegte Miihlkanal grenzt im Westen inmitten
einer Parkanlage an das Gelande, etwa auf halber Hohe der Ludwig-Thoma-
Stral3e.

Die Pappeln entlang der OstenstraRe sind markante landschaftliche Elemente. Auf
dem gesamten weiteren Gelande des Hauptbaufeldes finden sich praktisch keine
markanten landschaftlichen Strukturen. Jenseits der Bahnlinie auf dem Mayr-
Grundstuck liegt eine verwilderte Gartenanlage, die einige Grof3geholze aufweist.
Die hier angrenzende Erich-Ollenhauer-Stra3e wird damit sidseitig von einer
dichten Pflanzung begleitet, die inzwischen durch ihre Grof2e und Ausdehnung als
landschaftliche Struktur wahrnehmbar ist.

Bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen

Wahrend den Bauphasen werden sich im Planungsgebiet grol3e Veréanderungen
vollziehen. Bis jetzt nicht vorhandene Elemente werden hinzukommen, wie zum
Beispiel Baumreihen und -gruppen in den offentlichen Bereichen sowie eine
ausgedehnte Parkanlage auf gesamter Nord-Sud-Ausdehnung. Stral3enbegleitende
Baumreihen werden zu Leitelementen im neuen Quartier und entlang der
ErschlieBungsstralRen und verbessern die Orientierung.

Die Amperauen werden etwas verbreitert und mit der neuen Parkanlage verbunden.
Das landschaftlich pragende Amperufer soll fur die Bevolkerung zuganglich und
erlebbar gemacht werden.

Um das erwartete Verkehrsaufkommen bei einer Verlegung der Staatsstralle tiber
die Ostenstral3e aufnehmen zu kdnnen, muss diese verbreitert werden. Zudem wird
das Gelande der Ostenstrale fur eine mdoglichst ebene Anbindung der neuen
Baugebiete nahezu auf ihrer gesamten Lange angepasst. Die Pappeln an der
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OstenstraRe koénnen daher nicht erhalten werden. Die Planung sieht die
Neupflanzung von Alleebaumen entlang der Ostenstral3e vor.

Die Geholzstrukturen entlang der Erich-Ollenhauer-StraRe und im angrenzenden
Mayr-Grundstuck werden im Rahmen der Altlastensanierung entfernt. Sudlich der
ehemaligen Mayr-Villa werden die Ufer beidseitig des Mihlbaches naturnah
gestaltet und begrint. Der Mihlbach wird auf seiner gesamten Lange im
Planungsgebiet gedffnet und als landschaftlich wahrnehmbares Element gestérkt.

In den altstadtzugewandten Bereichen westlich des Griinzugs werden gréftenteils
Satteldacher festgesetzt, um ein harmonisches Anknipfen des neuen Quartiers an
die historische Altstadt zu unterstreichen.

Ergebnis

Die Veranderungen im zukinftigen Planungsgebiet werden in Bezug auf das
Schutzgut Landschaft positiv sein. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass dort in Zukunft
differenziertere Grinstrukturen und Gehdlze das Quartier positiv bestimmen
werden. Somit sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu
erwarten.

D.4 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Der heutige Zustand des Planungsgebietes wirde bei Nicht-Durchfiihrung der
Planung nahezu unveréandert bestehen bleiben. Die Altlasten wirden im Boden
verbeiben, der Muhlbach bliebe verrohrt und mit geringer okologischer Wertigkeit.
Die Sukzession auf dem Gelande wirde weiter voran schreiten. Die marode
Bausubstanz konnte dadurch Schaden erleiden und die baulichen Schadstoffe
konnten an die Oberflache dringen oder ausgewaschen werden.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben wirde sich weiter nach §34 BauGB bemessen.
Daher konnte sich langfristig fir den Grofteil des Baufeldes ,Mayr-Villa“ eine
Bebauung vergleichbarer Dichte wie in der Umgebung einstellen, der
Geholzbestand ginge dort verloren. Nur die als Bauerwartungsland eingestufte
Teilflache wirde nahezu unveréndert bleiben.

D.5 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Im Rahmen des Wettbewerbsverfahrens ,MD-Gelande in Dachau® konnten
alternative stadtebauliche Planungen ausgeschlossen werden. Aufgrund der
Bindung der Planung an das Gelande der MD-Papierfabrik und der bestehenden
ErschlieBungssituation ist ebenso der Standort und die Lage der Planung
alternativios.

D.6 Geplante Massnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum
Ausgleich

Das Planungskonzept folgt den gesetzlichen Vorgaben des 8§19
Bundesnaturschutzgesetz, wonach der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet ist,
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen,
beziehungsweise so gering wie mdglich zu halten.
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In Abstimmung mit der Stadt Dachau wurden MalRnahmen zur Einbindung des
geplanten Eingriffs in die Landschaft erdrtert und in den Flachennutzungsplan und
den Bebauungsplan Gbernommen:

Um das Bebauungsgebiet in das Landschaftsbild zu integrieren und neue
Lebensraume zu schaffen, werden die Amperauen verbreitert und mit einer
Parkanlage an das neue Quartier angebunden. Alle StralRen werden begrint,
ebenso die offentlichen Platze und Verbindungswege um einen Beitrag zur
Eingrinung des neuen Baugebiets zu leisten.

D.6.1 Massnahmen zur Vermeidung

Vermeidungsmalnahmen fir das Schutzgut Landschaft, Flora und Fauna sind auf
Grundlage des Griinkonzeptes abzuleiten. Zum allgemeinen Freiraumschutz sind
die Grundflachenzahlen (GRZ) innerhalb der Baufelder einzuhalten. Allein durch
diese Vorgabe kdonnen umfangreiche Beeintrachtigungen fir die naturbezogenen
Schutzgiter in ihrem Ausmald vermieden werden. Um die Anzahl der oberirdisch
befestigen Flachen fir Stellplatzanlagen zu minimieren sind Stellplatze in
Tiefgaragen unterzubringen.

Einfriedungen missen sockellos und mit einem Abstand zum gewachsenen Boden
von mind. 10 cm errichtet werden um Kleinsédugern die Durchquerung des Gebietes
zu ermoglichen.

Die Behandlung von Regen- und Oberflachenwasser ist umweltgerecht und
biotopschaffend geregelt. Befestigte Flachen fur die Feuerwehr sind mit
versickerungsoffenen Belagen auszubilden. Die Regenwasserrickhaltung soll
soweit moglich in einer Kombination aus baulichem Regenwasserrickhalt mittels
Zisternen und Versickerung mittels Sickerschachten und Rohrrigolen ausgefiuihrt
werden.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
sind folgende, in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ausgefiihrte,
konfliktvermeidende MalRnahmen zu bericksichtigen:

e Zum Schutz der Insektenwelt soll die Beleuchtung in der Bau- wie in der
Betriebsphase auf das notwendige Maf3 reduziert werden.

e Die Fallung potenzieller Quartierbdume von Fledermdusen soll im Oktober
erfolgen.

o Eine Anwesenheit von Flederméausen in von Fallungen betroffenen Baumhéhlen
ist durch Kontrolle auszuschlie3en.

e Erhalt vorhandener Spaltenquartiere gebaudebewohnender Fledermausarten

e Rodungen von Gehdlzen sind aus Grunden des Vogelschutzes in den
Wintermonaten bzw. auRerhalb der Brutzeiten durchzufihren.

o Der Abbruch von fir Gebaudebriter potenziell relevanten Strukturen hat
auf3erhalb der Brutzeit zu erfolgen.

Der Eigentimer wird sich im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages zur
Durchfiihrung dieser MaRnahmen verpflichten.
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Die Minimierungsmafnahmen zielen auf die Reduzierung der Beeintrachtigung der
Schutzguter ab. Dabei handelt es sich um folgende MafRnahmen fur die einzelnen
Schutzguter:

Schutzgut Boden

Die nicht Gberbauten Flachen sind, soweit sie nicht aus funktionalen Griinden zu
versiegeln sind, als Griunflachen anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Flachen fur
die Feuerwehr sind mit versickerungsoffenen Beldgen zu versehen.

Schutzqut Wasser

Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen ist soweit
maoglich auf dem eigenen Grundstiick zu versickern. Der Versiegelungsgrad aller
Flachen aufRerhalb der Baufelder ist nur bis zu 25% mdéglich. Der Midhlbach wird
getffnet und begrint. Die Griinziige verringern die Versiegelung und die
Aufheizung und dienen der Versickerung und damit der dezentralen Ruckfihrung
des weniger verschmutzten Niederschlagswassers in den Naturkreislauf.

Schutzqut Flora und Fauna

Durch die Anlage der ausgedehnten Parkanlage in Nord-Sud-Richtung sowie den
bachbegleitenden Grinstrukturen dstlich der Bahnlinie werden neue Lebensraume
fur Flora und Fauna geschaffen. Um die Wanderbeziehungen der Tiere nicht zu
beeintrachtigen sind nur sockellose Einfriedungen zulassig. Die bestehende
Hoéhenstufe im Mihlbach im Bereich der S-Bahnlinie soll mittels einer
Durchquerungshilfe (Fischtreppe) aufgewertet werden.

Neue Kkleinteilige Biotopstrukturen werden mit der Durchgrinung des
Planungsgebiets mit StraRen begleitenden Baumreihen aus Grof3bdumen und der
Gestaltung von Gartenbereichen im Wohngebiet geschaffen. AuRerdem ist auf den
Baugrundstiicken eine festgelegte Anzahl von Einzelbdumen zu pflanzen die zu
einer Ansiedelung weiterer Arten fiihren kann. Baumafnahmen sind zum Schutz
vorhandener Baume und Strducher so durchzufuhren, dass diese oberirdisch und
im Wurzelbereich keinen Schaden erleiden.

Schutzgut Klima und Luft

Durch die grunordnerischen Festsetzungen wird trotz der hohen stadtebaulichen
Dichte ein hohes Maf3 an Durchgriinung (Baumbestand, Wiesenflachen) geschaffen
und mit Dachbegriinungen erganzt. Die umfangreichen Begriinungsmal3nahmen
und die Begrinung der Flachdacher sind Mafinahmen zur Verbesserung des
Kleinklimas und tragen nachhaltig zum Klimaschutz bei.

Die Parkanlage begunstigt die Luftreinhaltung sowie Frisch- und Kaltluftversorgung
des Quartiers.

Schutzgut Mensch

Die Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung mit der Schutzbedrftigkeit
der Nachbarschaft vor unzulassigen verkehrs- und anlagenbezogenen
Larmimmissionen wird durch Festsetzungen entsprechend den Erkenntnissen des
Sachverstandigenbiros Mohler+Partner, Augsburg, sichergestellt.
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Die geplante Schallschutzbebauung entlang der d&stlichen Grenze des
Anderungsbereiches mindert die Einwirkung des Bahnlarms auf die restlichen
Baugebiete. Zusatzlich wird fir besonders belastete Bereiche festgesetzt, dass an
belasteten Fassadenabschnitten keine zu o6ffnenden Fenster schutzbedirftiger
Raume angeordnet werden dtrfen, oder dass alternativ Schallschutzkonstruktionen
vor schutzbedirftigen Raumen zu errichten sind.

Zur Kompensation der verursachten Verkehrslarmzunahme an der umgebenden
Bebauung besteht die Mdoglichkeit auf Kostenersatz fir  passive
Schallschutzmaflinahmen nach der 24, BimSchV (Verkehrswege-
Schallschutzmafinahmenverordnung) durch die Stadt bzw. die
Planungsbegunstigte.

Schutzgut Landschaft

Zur Gestaltung des neuen Quartiers sind unterschiedlichste Grinstrukturen
eingeplant: die Osten- und die Bahnrandstral3e werden mit Alleebdumen bepflanzt,
die Amperauen an der Sidgrenze werden verbreitert festgesetzt. Entlang des
Muhlbaches zwischen den Gleistrassen der Bahnlinie nach Altomunster und der
Fernbahn wird eine naturnahe Grinflache angelegt, die den Gehoélzsaum am Bach
starkt. Auf gesamter Lange in Nord-Sid-Richtung wird eine Parkanlage festgesetzt,
rund um die Baufelder werden die Flachen im Bereich der Mayr-Villa begrint.

Die denkmalgeschiitzten, pragenden Gebaude kénnen durch Umnutzung und
Integration in das Neuordnungskonzept erhalten werden.

In den altstadtzugewandten Bereichen werden fur die Bebauung Satteldacher
festgesetzt.

D.6.3 Massnahmen zum Ausgleich

Das Planungskonzept folgt den gesetzlichen Vorgaben des § 19
Bundesnaturschutzgesetz, wonach der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet ist,
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen,
beziehungsweise so gering wie moglich zu halten. Durch die Eingriffs- und
Ausgleichsregelung wird der Ausgleich fiir die Eingriffe in die Natur und Landschaft
geregelt. Nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig
waren.

Der Grofdteil des Planungsgebiets kann als im Zusammenhang bebauter Ortsteil
eingestuft werden. Somit bestimmt sich dort die Zulassigkeit von Vorhaben nach §
34 BauGB. Abweichend davon wird nur im Bereich der ehemaligen ,Mayr-Villa*®
Ostlich des S-Bahnlinie Dachau — Altominster eine Teilflache von ca. 5281 m? als
Bauerwartungsland eingestuft.

64



GROSSE KREISSTADT DACHAU TEILANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
im Bereich MD Papierfabrik

Bauland gem. Stadt Dachau

ca. 2.690 m*?
P
€
o Teilfliche 2
Teilflache 1 Bauerwartungsland

Bauland + Fldchen, die wie ca.5.281m?
Bauland gehandelt werden
ca. 4.271m?

%
fea
=

Zi

e
o
e
-,
w

Abbildung 16 Flacheneinstufung im Bereich 6stlich der S-Bahn

Gemall 818 Abs. 2 BNatSchG ist die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung in
Innenbereichen nach 834 BauGB nicht anzuwenden, fur diese Flachen ist daher
kein Ausgleich erforderlich. Auch wenn damit 81a BauGB nicht zur Anwendung
kommt, wurde zur Beurteilung der Auswirkungen auf die natirlichen
Bodenfunktionen eine Versiegelungshilanz erstellt.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung muss somit nur auf die als
Bauerwartungsland eingestufte Teilfliche des Baufeldes ,Mayr-Villa® angewendet
werden, da hier zusatzliche und damit neu geschaffene Baurechte entstehen. Die
Bestimmung der Eingriffsintensitéat sowie des Ausgleichsbedarfs erfolgt "verbal-
argumentativ". Die Flache ist bisher unbebaut und weist einen teils dichten
Geholzbestand auf. Im Rahmen der Planung wird im urbanes Gebiet eine
Bebauung mit einer GRZ-Obergrenze von 0,8 zulédssig. Dieser Eingriff wird
innerhalb des Planungsgebiets durch die Ausweisung offentlicher Griinflachen in
Form eines zusammenhangenden und das Planungsgebiet in Nord-Sud-Richtung
mit der Amper vernetzenden Grinzugs ausgeglichen. Der mit dem Eingriff
einhergehende Verlust der naturschutzrelevanten Funktionen auf der ca. 0,5 ha
grolRen Teilflache wird durch die Neuanlage von insgesamt 2,5 ha offentlicher
Grunflachen in Form eines zusammenhangenden und das Planungsgebiet in Nord-
Sid-Richtung mit der Amper vernetzenden Griinzugs ausgeglichen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
sind folgende, in der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung ausgefihrte,
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen) durchzufihren:

e Die Stamm- und Astabschnitte mit Baumhohlen sollen bei Fallungen gesichert
und in nahen Baumen wieder aufgehdngt werden. Ansonsten sind an den zu
erhaltenden B&aumen im Anderungsbereich oder im angrenzenden
Baumbestand fir jede beseitigte Baumhdhle 3 Fledermauskasten so frith wie
maoglich anzubringen. Eine Kastenkontrolle ist alle 3 Jahre von einer
fachkundigen Person durchzufihren.

e An den zu erhaltenden Baumen im Anderungsbereich oder im angrenzenden
Baumbestand sind je beseitigter Baumhohle 2 Nistkasten unterschiedlicher Art

65



GROSSE KREISSTADT DACHAU TEILANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
im Bereich MD Papierfabrik

fur Hohlenbriter so frih wie mdglich anzubringen. Eine Kastenkontrolle ist alle
3 Jahre von einer fachkundigen Person durchzufihren.

e Anbringen von 5 Nischenbruternistmdgichkeiten an den neuen Geb&uden sowie
von 3 Nisthilfen fur die Gebirgsstelze in Wassernéhe.

Der Eigentumer wird sich im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages zur
Durchfiihrung dieser Minimierungs-, Vermeidungs- und Kompensationsmafldnahmen
verpflichten.

Soweit sich die Eingriffe auf die bisher bekannten Ausmal3e beschranken, werden
weitere AusgleichsmalRnahmen im Planungsgebiet nicht notwendig.

D.7 Zusatzliche Angaben

D.7.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnislicken

Beim Umweltbericht werden die Schutzgiter und ihre Bewertungen mit den
jeweiligen Auswirkungen und deren Wirkungsintensitat Uberlagert und die daraus
resultierenden Konflikte ausgewertet und bewertet. Die Konflikte wiederum steuern
die Art, die Lage und den Umfang der zu entwickelnden Mal3Bnahmen (Vermeidung
und Verminderung), welche die zu erwartenden Probleme und damit auch deren
Erheblichkeit zu entschéarfen haben.

Bei der Beurteilung der Umweltauswirkungen werden drei Stufen unterschieden:
— geringe Erheblichkeit
— mittlere Erheblichkeit
— hohe Erheblichkeit

Als Grundlage fiir die Darstellung und Bewertung, sowie als Datenquelle wurde der
Flachennutzungsplan herangezogen. In Zusammenarbeit mit der Grof3en Kreisstadt
Dachau wurden Mal3nahmen zur Einbindung des geplanten Eingriffs in die
Landschaft erdrtert und diese in die Bauleitplanung Gbernommen.

Die Einschatzungen zu Boden, Wasserhaushalt und Versickerungsfahigkeit
basieren auf den digitalen Informationssystemen des Bayerischen Landesamtes fur
Umwelt, sowie auf der Machbarkeitsstudie zum Bahnubergang bzw. der
Beseitigung der Freisinger Stral3e in Dachau die vom Baugeologischen Biiro Bauer
GmbH als ,Geologisch-geotechnischer Bericht/ Umweltgeologische Untersuchung®,
2008 verfasst wurde.

Weitere Information wurden aus den Fachgutachten gewonnen:

- Planfallberechnungen Verkehr, Februar 2014, Dipl.Ing. Christian Fahnberg,
Ingenieurbiiro Ingevost

- Stellungnahme Zu den Planfallen Verkehr, 23.04.2014,
Sachverstandigenbiro Mohler+Partner

- Schalltechnisches Gutachten, 2019, Sachverstandigenbiro Mohler+Partner

- Bestand Arten- und Lebensgemeinschaften, 2008, Dr. Ulrich Trénkle,
AG.L.N
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- Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP), 2019, Hartmut Lichti

- Rahmenplanung ,Grin-Blau“,2009, Bdlros: Luska und Topgrin in
Zusammenarbeit mit Buro Lichti

- Gutachten zu den Altlasten der Axel Christmann Ingenieurtechnik ACI von
2005, 2008 und 2010

- Stellungnahme zur Altlastensanierung, 13.12.2019, campus
Ingenieurgesellschaft mbH

Das Hauptbaufeld konnte bei zwei Ortsterminen begangen werden. Das
Grundstuick der Mayr-Villa war nur teilweise frei zugénglich, Teilbereiche konnten
nur aus der Ferne gesichtet werden. Die Bahnanlagen waren nicht frei zugénglich.

D.7.2 Massnahmen zur Uberwachung

Umweltauswirkungen werden, wie oben dargelegt, vor allem wahrend der Bauzeit
erzeugt. In der Summe heben sich Umweltbelastungen und Umweltentlastungen in
etwa auf. Wdirden die im Bebauungsplan festgelegten Vermeidungs- und
Verminderungsmafnahmen nicht oder nur unzureichend durchgefihrt werden,
ware der Bebauungsplan mit negativen Umweltwirkungen verbunden. Um dies zu
vermeiden soll die Durchfiihrung der MaRnahmen Gberwacht werden.

Die Ausfuhrung festgelegter Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen wird von
der GroRen Kreisstadt Dachau erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans und erneut nach drei Jahren durch eine Ortsbesichtigung
Uberpruft.

Hierbei kann auch Uberprift werden, ob nach Realisierung des Bebauungsplans
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen aufgetreten sind. Gegebenenfalls ist
von der Stadt Dachau zu kléaren, ob geeignete MalRhahmen zur Abhilfe getroffen
werden kénnen.

Die CEF-MalRnahmen sind gemaR EU-Leitfaden (KOM 2007) zu Uberwachen, d. h.
der Erfolg der MalZnahmen ist im Rahmen eines Monitorings nachzuweisen.

D.8 Zusammenfassung

Bei der Umsetzung der Anderung des Flachennutzungsplanes sowie bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 144/08 ,Ehemalige MD-Papierfabrik® sind
unterschiedliche Lebensraume von der Planung betroffen.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Flora und Fauna werden insgesamt als gering
beurteilt.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch haben ebenso geringe Erheblichkeit.

Auf das Schutzgut Oberflaichengewasser sind keine negativen Auswirkungen zu
erwarten.

Die Auswirkungen auf das Grundwasser sind insgesamt geringer Erheblichkeit.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft werden als gering beurteilt, fir den
Boden ebenso.
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Durch die Vermeidungs- und Minimierungsmafl3nahmen, wie der Durchgrinung des
Gebiets mittels Baumreihen entlang der StrafRen und der geplanten Anlage einer
Parkanlage im Zentrum des Anderungsbereiches sowie Griinflachen auf dem Gelande
der Mayr-Villa werden diese Auswirkungen vermindert.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse unter Bertcksichtigung von
mdglichen Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen im Uberblick zusammen:

Schutzgut Ergebnis

Boden geringe Auswirkung
Oberflachengewasser keine negative Auswirkung
Grundwasser geringe Auswirkung

Flora geringe Auswirkung
Fauna geringe Auswirkung
Klima/Luft geringe Auswirkung
Mensch geringe Auswirkung
Landschaft geringe Auswirkung

Als Ergebnis des vorliegenden Umweltberichts ist festzustellen, dass mit
Umsetzung der Anderung des Flachennutzungsplanes sowie bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 144/08 ,Ehemalige MD-Papierfabrik® bei Betrachtung der
vorgesehenen MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung und zum Ausgleich
keine erheblichen oder nachhaltigen negativen Auswirkungen auf die Umwelt im
Sinne der Umweltfachgesetzgebung zu erwarten sind.
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