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Herrn . 05.04.2017
Oberblrgermeister

Florian Hartrmann

Konrad-Adenauer-Str. 2-6

85221 Dachau

Offentlichkeits-Beteiligungsverfahren:
Gewerbegebiet siidlich des SchleiBheimer Kanals

Sehr geehrter Herr Hartmann,
sehr geehrte Damen und Herren,

als Anlieger und direkte Nachbarn des Seebérgeldndes maochten wir uns bei dem Beteiligungsverfah-
rens des ,Gewerbegebietes stidlich des Schleillheimer Kanals® (ehemaliges Seeber-Gelande bzw.
friheres Feinpappenwerk Schuster) aktiv beteiligen.

Vorab méchten wir aber klarsteilen, dass wir die Bebauung des Seebergelandes nicht verhindern wol-
len. Nein, ganz im Gegenteil: In den letzten Jahren sind einige Gebaude bereits sehr stark verfalien
und teilweise schon eingestirzt. Friher oder spater wird wohl auch der Bayerische Rundfunk das
Gelénde verlassen, auch wenn dies heute noch nicht absehbar ist.

Gleichzeitig drangt der neue Eigentumer, aber auch - so wie wir auf der Burgerversammiung in Dach-
au-Ost erfahren haben — die Stadt Dachau, auf eine (Neu-) Entwickiung des Grundstiickes.

Wie eingangs bereits erwahnt, sind auch wir als direkte Nachbarn ebenfalls an einer Entwickiung sehr
interessiert. Deshalb haben wir die ver&ffentlichten Unterlagen sehr intensiv studiert und hierzu fol-
gende Bedenken und Anregungen zu dem Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 139/06 (nachfolgend
_ Bebauungsplan genannt):

Larm (Emissionskontingente):

Unter Ziffer C.6 (1) a) des Bebauungsplanes sind die Emissionskontingente ausgewiesen. Hierbei
wurden nach Westen (also zu den Wohnhausern in der Anton-Josef-Schuster-Str.) hdhere Grenzwer-
te als nach Norden (Schleitheimer Str.) festgelegt. Auf der Burgerversammiung wurde von Bauamts-
" leiter Herrn Simon darauf hingewiesen, dass diese Grenzwerte aus der Einstufung ,Wohngeb&ude im
allgemeinen Wohngebiet® fur die Anton-Josef-Schuster-Str. und nicht \Wohngebaude in allgemeinen
und reinen Wohngebieten® wie an der Schieiltheimer Str. resultieren. Dieser Umstand fihrt anschei-
nend zu héheren Larmkontingenten fur die Wohnhauser in der Anton-Josef-Schuster-Str.

Selbst beim neu geplanteh Gewerbegebiet ,Sudlich Siemensstr.” alsc zwischen Schleitheimer Str.
‘und Siemensstr. sind die Larmkontingente niedriger, obwohl sich dort keine Wohnbebauung in unmit-
telbarer Nahe befindet.

Wir beantragen hiermit, dass nach Westen (also fiir die Anton-Josef-Schuster-Str.) ebenfalls die Ein-
stufung ,\Wohngeb&ude in allgemeinen und reinen Wohngebieten* erfolgt und somit die niedrigeren
Emissionskontingente - analog zur Schleitheimer Str. - gelten. Hierzu verweisen wir auch auf Seite 9

des Larmschutzgutachtens vom 01.02.2017 der Fa. Steger & Partner GmbH.
Seite 1 von 4




Bebauung/Bauhghe:

Wie in Ziffer E.4 dargestellt ist die bisherige Nutzung des Planungsgebietes ,/ocker, Jedoch mit (iber-
wiegend grof3-mal3stéblichen baulichen Massen bebaut..." Hierzu weisen wir darauf hin, dass diese
bestehenden hohen Baukorper von der Anton-Josef-Schuster-Str. derzeit nicht sichtbar sind, weil die
2-geschossigen Quergebaude (ehemalige Verwaltungsgebaude) sowie der zugewachsene Grinstrei-
fen entlang der Wlrm bzw. der Anton-Josef-Schuster-Str. die Sicht hierzu blockieren. '

Die bestehenden Quergeb&ude haben eine Wandhshe von ca. 7,35 m (2 Etagen) sowie eine Giebel-
héhe von 3 m, also insgesamt ca. 10,35 m Fassadenhthe. GemaR Bebauungsplan sind die neuen
Baukorper auf dem gesamten Baugebiet mit 4 Geschofden und Flachdach bis zu einer HShe von 16 m
erlaubt. Lediglich das Gebaude auf der stid-tstlichen Grundstiicksparzelle (GE 4(2)) darf nur bis zu
einer Hohe von 12 m errichtet werden, wobei gleichzeitig im nérdlichen Bereich (Zufahrt von der
Schieiltheimer Str.) sogar eine Hohe von 17,5 m zulassig sein wird.

Zusatzlich zu diesen Hohen sind gemaf C.3 (2) des Bebauungsplanes auf den Dachern (technische)
Dachaufbauten und Anlagen bis zu einer H6he von max. 3 m ab Deckenoberkante zulassig, sofern sie
der Nutzung in den Geb&uden dienen und sich in die Architektur des Gebaudes und in das Orts- und
Landschaftsbild einfigen. Zum Vergleich: Im bestehenden Gewerbegebiet zwischen Schleitheimer
Str. und Robert-Bosch-Str. (also sudlich vom Opel-Faber) gibt es nur das NEXOC-Gebaude mit einer
Wandhéhe von 16 m + ca. 1 m Pultdach. Alle weiteren Gebaude sind wesentlich niedriger:

o Fassadenhéhe/
Wandhohe Giebel Bemerkung
NEXOC 16,0 m 17.0m Pultdach
AEZ : ca. 11,50 m 12,70 m Satteldach
. . 4 Etagen,
Bavaria Spedition , 12,30 m 12,30 m Flachdach
: 4 Etagen;
Zulassungsstelle 130m 13.0m Flachdach
. 4 Etagen;
Tulip-Hotel 12,30 m 12,30 m Walmdach
REWE
(ehemals Toom) 11,45 m 14,80 m Satteldach
Suitestuff (weiles
Gebaude mit schwar- ’ : -
zer , Strichcode- 13,65 m 13,65 m v Flachdach
Fassade)

 Selbst bei dem neu geplanten Gewerbegebiet ,Sudlich Siemensstr.” (also zwischen SchleiRheimer
Str. und Siemensstr.) ist nur eine Wandh&he von 12 m zzgl. max. 4 m Giebel vorgesehen.

Unter Ziffer G.9.10 des Bebauungsplanes ist werbeartig dargestellt, dass ,der Griinzug Wiirm als
parkartiger. weiterhin offener Auenbereich der Wiirm werden soll. der sowoh! Erholung der Anwohner
als auch der Aufenthaltsqualitat fir die im Gewerbegebiet Beschaftigten dienen soll.” Hierzu stellen wir
uns leider die 16 m hohen Fassaden vor, welche nach unserer Meinung (auch ohne der méglichen 3
m Aufbauten) viel.zu hoch sind. '

im urspringlichen Entwurf des Bebauungsplanes aus 2009 sowie dem Entwurf aus 2010 wurde mit

einer Fassadenhthe von 12 m (statt nun 16 m) geplant. Die niedrigere stidliche Grundstticksparzelle
war ursprunglich mit 10 m (statt nun 12 m) und die nérdliche Zufahrt war urspriinglich mit 16 m (statt
nun 17,5 m) geplant. Wir haben da erhebliche Bedenken, wie sich diese hohen Gewerbegebiude in
unmittelbarer Nahe der Wohngebaude einfiigen sollen.

Um eine asthetische Angleichung an die Umgebung zu erhalten, schiagen wir vor, dass die Bebauung
des westlichen Bebauungsgebietes (d,h. entlang der Wirm bzw. der Anton-Josef-Schuster-Str.) wie
urspriinglich geplant auf 12 m (statt 16 m) reduziert wird. Diesen Kompromiss werden Ihnen insbe-
sondere die Anwohner der Anton-Josef-Schuster-Str., aber auch die restliche Bevdlkerung, welche
den Griinzug Wirm zu Erholung erleben und genieRen méchten, danken.

16 m hohe Gewerbebauten direkt angrenzend am Erholungsgebiet schadigen das Landschaftsbild,
insbesondere wenn man bedenkt. dass die zu pflanzenden Laubb&ume nur von Mitte April bis Mitte
Oktober (also ca. ein halbes Jahr) die Sicht auf die Gewerbegebaude (teilweise) verhindern und
gleichzeitig auf diesen Geb&uden zusétzlich auch.noch 3 m Gebaudeaufbauten maglich sind.
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Baudichte:

Wie in Ziffer E.7 ersichtlich ist das Baugebiet derzeit zu ca. 1/3 bebéut oder als ErschlieRungsflache
versiegelt. Im kanftigen Bebauungsplan ist eine GRZ von 0,8 sowie eine GFZ von 2,4 ausgewiesen.
Im bisherigen Entwurf des Bebauungsplanes war nur eine GFZ von 2,0 ausgewiesen.

~ Im Vergleich zum naheliegenden Baugebiet ,Gewerbegebiet Stidl. Siemensstr.” falit auf, dass dort nur
eine GRZ von 0,6 sowie eine GFZ von 1,2 geplant ist. Im Gewerbegebiet ,Schwarzer Graben" besteht
nur eine GFZ von 1,0. Aus der nachfolgenden Ubersu:ht kénnen Sie die Eckdaten nochmals verglei-
chen.

Gewerbegebiet Gewerbegebiet
Sadl. Sadl.
Siemensstr SchleiBheimer
Kanal
Nettobauland 67.7156 gm 54.003 gm
GRZ 0,6 0.8
Bebaute Fldche (max.) 40.629 gm 43.210 gm
GFZ 1,2 24
Gescholflache (max.) 81.257 gm 129.610 gm
Arbeitsplatze Prognose 986 1.630 v
Zusatz!. Verkehrsauf- 1.300 Kfz /Tag 3.800 Kfz /Tag
kommen Prognose

_ Bitte teilen Sie uns mit, weshalb nun die Baudichte auf dem Seebergelande im Vergleich zum bisheri-
gen Bebauungsplan nochmals erhoht wurde. Auf der Birgerversammlung Dachau-Ost wurde dieser
Punkt auch schon angesprochen. Hierbei haben Sie mitgeteilt, dass die knappen Grundstucksflachen
eine dichtere Bebauung erfordern. Des Weiteren bitten wir um Mitteilung, warum das ,Hauptgewerbe-
gebiet Dachau-Ost" keine so dichte Bebauung erfordert, insbesondere nachdem beim Gewerbegebiet
Dachau-Ost keine Wohnbebauung unmittelbar angrenzt.

ihre Argumentation, dass dies erforderlich ist, um zukiinftig hdheren Gewerbesteuereinnahmen zu
erzielen, kdnnen wir nicht nachvollziehen, wenn keine 500 m weiter ein &hnliches Baugebiet - ohne
direkt angrenzender Wohnbebauung - mit wesentlich geringerer Baudichte und -héhe geplant ist. Bitte
teilen Sie uns mit, mit welchen zusétzlichen Gewerbesteuereinnahmen die Stadt Dachau fur die bei-
den neuen Baugebiete kalkuliert.

Es ware schon, wenn die Stadtverwa!tung dle Bebauungsdichte fur das Seebergrundstuck aufgrund
der angrenzenden Wohnbebauung nochmals (berdenkt.

Stellplatze

Fur das Gewerbegebiet stidlicher Schieilheimer Kanal wurden taglich durchschnittlich 1.630 Mitarbei-
ter prognostiziert, wobei gemafl Verkehrsuntersuchung ca. 80 % taglich mit dem PKW anreisen wer-
den. Das bedeutet es werden ca. 1.304 Kfz-Stellplatze fur die Mitarbeiter benétigt. Im Entwurf des
Bebauungsplanes wird unter Ziffer G.8.3 auf die Herstellung von Stellplatzen gemal Satzung der
Stadt Dachau in der Fassung vom 30./31.07.2011 verwiesen. In dieser Satzung ist wiederrum gere-
gelt, dass die erforderiichen Stellplatze anhand von Richtzahlen fur Stellplatzbedarf ermittelt wird (§3).
Wenn die Herstellung der Steliplatze aus tatsachlichen oder rechtlichen Grinden nicht moglich ist, ist
ein Abldsebetrag von EUR 10.000 je Stellplatz zu entrichten (§ 6).

Bitte teilen Sie uns mit, wieviel Stellplatze fir das Baugebiet geplant sind und ob vorgesehen ist, dass

der Eigentlimer auch auf die Herstellung der Stellplatze gegen Zahlung der Ablésebetrage von dieser
Verpflichtung befreit werden kann.
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Verkehr:

Nach G.14.1 wird der durchschnittliche Verkehr durch die geplante Baumafinahme von derzeit ca.
18.000 Kfz/taglich um ca. 3.800 Kfz/taglich auf ca. 21.300 Kfz/taglich ansteigen. Hierdurch wird am
Morgen im Zuge der SchleiBheimer Str. von Westen her - bei Maximalstau - eine mittiere Riickstau-
lange von ca. 175 m sowie eine maximale Ruckstaulange von ca. 220 m an der Kreuzung Erasmus-
Reismuller-Str. prognostiziert. Am Abend wird eine max. Riickstaulange von Westen von 170 m und
von Osten von 120 m ausgewiesen. Hierbei wird ebenfalls darauf hingewiesen, dass dies zu regelma-
Bigen Uberstauungen der benachbarten Wirmstr. sowie der Paula-Wimmer-Str. fihren wird,

Bitte beachten Sie, dass diese Prognosen die weiteren Bauehtwicklungen im ,Hauptgewerbegebiet
Dachau-Ost (wie z.B. Stdlich der Siemensstr.) gar nicht ber{icksichtigen.

Wir Anwohner stehen heute schon frih morgens und abends an den Kreuzungen Theodor-Heuss-Str.
bzw. Alte-Romer-Str. regelmaRig im Stau. Diese Situation wird durch die geplante extensive Bebau-
ung des Seebergeldndes kinftig zusatzlich weiter stark ansteigen.

Nétursch utz

Insbesondere aufgrund einer GRZ von 0,8 muss mit einem groRflachigem Abtrag der Oberboden-
schicht gerechnet werden. Nach Ziffer (5a) sind 5 Habitatelemente fiir die Zauneidechse innerhalb der
offentlichen Griinflache (Ausgleichsflache A1) mit jeweils etwa 10 gm grofen Elemente herzustellen.
Bitte teilen Sie uns mit, in welchem zeitlichen Abstand VOR Beginn der Umsetzung der Gewerbearea-
le (GE 1 bis GE 4) (Baufeldraumung) die Errichtung der Habitatelemente durchgefithrt bzw. fertigge-
stellt werden muss.

Fr Fragen stehen wir thnen gerne zur Verfiigung.

Schone Grife
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