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Grofle Kreisstadt Dachau

Sitzung des Bau- und Planungsausschusses vom 12.06.2018

Abstimmungsergebnis: siche Beschlusstext

Gewerbegebiet siidlich des SchleiBheimer Kanals

Bebauungsplan BP 139/06

Ergebnisse der offentlichen Auslegung und der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager éffent-
licher Belange und Empfehlung zum Satzungsbeschluss

Anlagen:

Anlage 1: Nachtrag zu Punkt B2.8
Anlage 2: Planentwurf Planteil (Stand: Auslegung)
Anlage 3: Planentwurf Textteil (Stand: Auslegung)

Sachverhalt:
Die Anlagen 2 und 3 werden wegen der gro3en Datenmenge nur im Ratsinformationssystem zur Verfiigung
gestellt.

Auf der Grundlage der Beschliisse des Bau- und Planungsausschusses vom 24.10.2017 wurde der Planent-
wurf vom 29.01. bis einschlieBlich 02.03.2018 6ffentlich ausgelegt. Die Behorden und sonstigen Triger 6f-
fentlicher Belange wurden dariiber benachrichtigt und um Stellungnahme bis 02.03.2018 gebeten.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurden folgende Anregungen vorgebracht:

B1 Biirger 1 (Unterschriftenliste mit 28 Unterschriften - eingegangen: 08.02.2018)

B1.1 Im Umfeld des zukiinftigen Schuster/Seeber-Gewerbegebietes, auch Gewerbegebiet Nummer 5 ge-
nannt ist mit einer weiteren starken Zunahme des jetzt schon grenzwertigen PKW und LKW-
Verkehrs zu rechnen. Bedingt durch weiteren Wohnbau in Augustenfeld, die TSV Sportplatz-
Umsiedlung, die Umsiedlung von Autoliv an die dulere SchleiBheimer-/ Alte Romerstrafle, durch ein
zukiinftiges Baugebiet auf dem jetzigen Autoliv-Gelinde, die Verdichtung siidlich der SchleiBheimer
StraBe und in ganz Dachau-Ost, sowie Verdichtung in allen Dachau Ost Gewerbegebieten. Das wird
auch die Theodor-Heuss-, Sudetenland-, Wiirm-, Alte Romer- und besonders die SchleiSheimer
Strafle betreffen.

Wir erwarten - vor Baubeginn - die jetzigen, und zu erwartenden Messungen der Schadstoffe zu Bo-
de, Wasser, Luft und Larm. Deshalb die Bitte an den Herrn OB, die Bauverwaltung, die Stadtrite
sowie die Untere Naturschutzbehérde im Landratsamt dies eilig auf den Weg zu bringen.
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Nicht alle Anwohner haben Zugang zum Internet, nicht alle Bewohner kdnnen sich personlich zum
Rathaus bewegen, deshalb auf diesem Wege der Einspruch.

Behandlungsvorschlag:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden entsprechende Gutachten von Fachbiiros zu den
Themen Verkehr, Altlasten / Boden (einschlieflich Grundwasser), Lufthygiene und Larm erstellt.
Hierbei werden sowohl die Bestandssituation analysiert, als auch Prognosen fiir die zukiinftige Ent-
wicklung des Planungsgebiets und der Umgebung erstellt. Daraus gegebenenfalls resultierende Maf3-
nahmen zum Schutz der Nachbarschaft werden im Bebauungsplan festgesetzt und sind bei der Reali-
sierung der Planung umzusetzen.

Messungen der derzeitigen und/oder zukiinftigen Lirmsituation im Umfeld des Planungsgebietes
sind nicht veranlasst, da diese jeweils nur eine Momentaufnahme darstellen konnen. Aus diesem
Grund ist es Stand der Technik, im Rahmen von Bauleitplanungen die zu erwartenden Immissionen
rechnerisch zu bestimmen. Insbesondere in Bezug auf die Verkehrsgerduschimmissionen stellt dies
sicher, dass richtlinienkonform eine durchschnittliche tigliche Verkehrsstirke bezogen auf alle Tage
eines Kalenderjahres der Beurteilung zugrunde gelegt wird.

In Bezug auf gewerbliche Gerduschimmissionen wird durch die Beriicksichtigung der derzeit zulds-
sigen Gerduschimmissionen im Umfeld (Gerduschvorbelastung) sichergestellt, dass auch im Zu-
sammenwirken aller Anlagen nach TA Lirm die jeweiligen Immissionsrichtwerte eingehalten wer-
den.

Beides konnte im Rahmen kurzzeitiger Gerauschimmissionsmessungen nicht gewihrleistet werden.
Eine Anpassung der Planung ist somit nicht veranlasst.

Biirger 2 (Schreiben vom 26.02.2018)

Die geplanten Bauhohen sind der vorwiegend zwei- bis dreigeschossigen Umgebungsbebauung vol-
lig inkompatibel. Daran dndert auch die vorgesehene Hohenstaffelung (von Nord nach Siid und von
innen nach auflen) nichts. Die Sichtachse Schlossberg Dachau — Schloss Schleilheim bleibt zwar mit
den vorgesehenen Festsetzungen erhalten, wird aber in ihrer dsthetischen Wirkung deutlich entwer-
tet.

Behandlungsvorschlag:

Das Planungsgebiet war und ist z.T. noch mit bestehenden Baukorpern mit Wandhohen bis zum Teil
ca. 16 m bebaut, so dass ein Nebeneinander von Gebiuden unterschiedlicher Hohe und Volumen be-
reits bestanden hat bzw. bereits besteht. Der bestehende Schornstein {iberragt diese dabei noch mit
einer deutlich groBeren Hohe und ist weithin sichtbar.

Das stidtebauliche Konzept mit der festgesetzten Hohenentwicklung wird aus der stiddtebaulichen Si-
tuation heraus entwickelt. Entlang der wichtigen Stadtzufahrt wird das Planungsgebiet in einen gro-
Beren Kontext eingebunden. Mehrere stiddtebauliche Situationen entlang der SchleiBheimer Stra3e,
die deutlich iiber eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung hinausgehen, bilden hier die stddtebauli-
chen Beziige. Gleich zu Beginn der Schleiheimer Straf3e befindet sich altstadtnah mit der Schleil3-
heimer Strale Nr. 12 (ehem. Scheierlmiihle) ein achtgeschossiger Baukorper zzgl. Dachnutzung, da-
fiir ist im Bebauungsplan eine Traufhohe von 24,0 m festgesetzt. Das Gebdude Theodor-Heuss-
StraBBe Nr. 8 weist beispielsweise sieben Geschosse mit einer im Bebauungsplan festgesetzten zulis-
sigen Wandhohe von 25,80 m auf. Eine fiinfgeschossige Bebauung findet sich au8erdem an der
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Schleiheimer Strae 123/125. Aber auch in nichster Umgebung, direkt nordlich des Planungsge-
biets, auf der gegeniiberliegenden Seite der Schleiheimer Strafe, befindet sich ein Wohngebadude
mit ebenfalls fiinf Geschossen. So gliedert sich das Planungsgebiet mit zwei Gebdudeakzenten von
bis zu 17,5 m ein in eine Abfolge stiadtebaulicher Akzente entlang der Schleiheimer Stra3e und wird
auf diese Weise im Stadtgefiige verankert.

Dabei wurde darauf geachtet, dass trotz der stiddtebaulich gewiinschten Akzente die Sichtachse zwi-
schen dem Dachauer Schloss und Schloss SchleiSheim erhalten bleibt. Durch Sichtfeldanalysen und
Photomontagen konnte nachgewiesen werden, dass negative Auswirkungen nicht festzustellen sind.
Dieses Ergebnis wurde auch durch die zustindige Fachdienststelle bestitigt.

Nach Westen, Siiden und Osten werden die Gebdude an den Ridndern des Plangebietes aus Riick-
sichtnahme auf die Nachbarschaft auf maximal 12,0 m abgestaffelt, nach Westen zur Wiirm und zur
westlich der Wiirm gelegenen Wohnbebauung und nach Siiden und Osten zum offenen Landschafts-
raum. Damit wird ein angemessener Ubergang zur angrenzenden Umgebung geschaffen und gleich-
zeitig eine fiir Gewerbebauten sinnvolle Hohe zugelassen. Diese Hohe ist vergleichbar mit groen
Teilen des gewerblichen Gebidudebestandes (ausgenommen der Filmkulissen).

Zusitzlich wird durch den Bebauungsplan die Eingriinung der Gebidude nach auflen hin gesichert:

- nach Osten zum Landschaftsraum mit einem Pflanzstreifen auf privatem Baugrundstiick von 5,0
m und einer 6ffentlichen Griinfldche von weiteren 10,0 m mit zu erhaltenden und neu zu pflan-
zenden Biaumen;

- nach Siiden ist den Gebiduden eine 11,0 m tiefe Fliche vorgelagert, die zu begriinen und zu be-
pflanzen ist, die bestehenden Bdume sind zu erhalten;

- im Westen wird zwischen dem Wohngebiet und dem Gewerbegebiet eine 6ffentliche Griinfliche
gesichert. Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache miissen Bestandsbdume erhalten und neue ge-
pflanzt werden. Ausgeprigte Grobaumpflanzungen entlang des Ful3- und Radweges sorgen fiir
eine zusitzliche Eingriinung und somit ,,Abschirmung* der Gewerbebauten zur 6ffentlichen
Griinfldche hin. Eine zusitzliche Fliche von 3,5 m muss auf Privatgrundstiick begriint und be-
pflanzt werde, um einen qualititvollen Ubergang zwischen Baugebiet und 6ffentlicher Griinfli-
che zu sichern.

- Nach Norden befindet sich zwischen dem Planungsgebiet und der Nachbarbebauung auf der ge-
geniiberliegenden Seite der Schleilheimer Strafie ein Mindestabstand von ca. 47 — 50 m. Auch
hier fiihren die groflen zu erhaltenden Biaume entlang des Schleiheimer Kanals zu einer Eingrii-
nung.

Im Vergleich zum Gebadudebestand riicken die Baugrenzen deutlich zuriick von den Grundstiicks-
grenzen. Die offentliche Griinfliche entlang der Wiirm kann nur entstehen, da die neuen Gewerbege-
biude gegeniiber der Bestandsbebauung (Filmkulissen) um min. ca. 10,0 m und bis ca. 30,0 m abrii-
cken. Dabei ist der Abstand in Bereichen mit maximalen Wandhohen von 16,0 m grofBer als in Be-
reichen mit 12,0 m. Ein Mindestabstand von 60,0 m wird in jedem Fall gesichert. Nach Siiden halten
die Gebiude einen Abstand von mindestens 15,0 m ein, 3,0 m mehr als der Gebiudebestand. Auch
die Baugrenze im Osten liegt 6,5 m weiter von der Grundstiicksgrenze entfernt als das mittlerweile
abgebrannte und abgebrochene Bestandsgebéude.

Die vorgesehene GeschoBflichenzahl (129.080 m2, GFZ 2,4) und Grundfldchenzahl (43.030 m2,
GRZ 0,8) orientieren sich an den zuldssigen Obergrenzen der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
fiir Gewerbegebiete und sind in der jetzt geplanten Form fiir ein Gewerbegebiet in einer so sensiblen
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Lage (mit angrenzender Wohnbebauung im Norden und Westen einerseits und dem Regionalen
Griinzug im Siiden und Osten andererseits) unangemessen und vollig tiberdimensioniert. Im Gegen-
satz dazu sind die vorgesehenen Ausgleichsflidchen (1,2 ha), die im Rahmen der Naturschutzrechtli-
chen Eingriffsermittlung berechnet worden sind, auf ein Minimum reduziert worden. Dieser Sach-
verhalt verdeutlicht einmal mehr die mangelnde Bereitschaft des Stadtrats, die berechtigten Interes-
sen der Anwohner in angemessener Weise zu beriicksichtigen und gegen die 6ffentlichen Belange
(hohere Gewerbesteuereinnahmen) abzuwégen.

Behandlungsvorschlag:

Der Bebauungsplan regelt die zukiinftige Entwicklung einer iiber lange Jahre intensiv und bereits
gewerblich genutzten Fldche. Nur auf dieser Fliche, die bereits seit 2012 als Gewerbeflidche im Fla-
chennutzungsplan dargestellt ist, ist derzeit die kurzfristige Ansiedlung von produzierenden Gewer-
bebetrieben im Stadtgebiet erzielbar.

Das Gewerbeflidchenentwicklungskonzept der Groflen Kreisstadt Dachau aus dem Jahr 2015 hat er-
geben, dass nur bei sehr wenigen weiteren Standorten die Chance bestehen konnte, mittel- bis lang-
fristig eine neues Gewerbegebiet ausweisen zu konnen. Aufgrund der beschréinkten Verfiigbarkeit
anderer Gewerbefldchen in der Stadt soll das Potential des Planungsgebiet, das bereits seit 2006 pla-
nerisch vorbereitet wird und nun relativ kurzfristig realisierbar erscheint, ausgeschopft werden, so-
weit die sich aus der Entwicklung entstehenden Auswirkungen auf die Umgebung bewiltigen lassen.

Um die zukiinftigen Nutzungsméglichkeiten in diesem Sinne zu gewihrleisten, negative Auswirkun-
gen auf die Umwelt zu vermeiden und gleichzeitig die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
nicht zu beeintriachtigen, werden die gemél Baunutzungsverordnung zuldssigen Obergrenzen zum
Mal der Nutzung eingehalten.

Durch die Gutachten zu Verkehr, Schall und Lufthygiene wurden die Auswirkungen auf die Umge-
bung unter Beriicksichtigung des festgesetzten Mafles der Nutzung untersucht und falls notwendig
entsprechende Mafinahmen zur Vermeidung von negativen Einfliisse auf die Umgebung getroffen.

Der genannte Sachverhalt, dass die vorgesehenen Ausgleichsflichen bei der Eingriffsermittlung auf
ein Minimum reduziert worden sind, trifft nicht zu. Die naturschutzrechtliche Eingriffsermittlung er-
folgte gemil Leitfaden. Hinsichtlich der Beurteilung der Eingriffsschwere wurde das héchst mogli-
che MaB3, ndmlich der Typ A mit einem hohen Versiegelungs- und Nutzungsgrad angesetzt. Im Hin-
blick auf die Bedeutung des Plangebiets fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild erfolgte eine diffe-
renzierte, am Leitfaden orientierte Bewertung, die natiirlich auch die gewerbliche Pragung grofler
Teile des Gelidndes und die Vorbelastung vieler Schutzgiiter auf diesem langjdhrigen Gewerbestand-
ort mit in Betracht zog. Als ma3gebende Faktoren einer iiberwiegend geringen Werteinstufung ergab
sich u.a.: die vorhandene Bebauung, die bestehende ErschlieBung, die emissionsseitige Vorbelastung
der nordlichen Bereiche entlang der SchleiBheimer Strafle, die teilweise Ausweisung als Altlasten-
verdachtsfldche, die vorgefundenen kontaminierten Auffiillungen (ehemaliges Klidrbecken, Tankstel-
le etc.), die geringe 6kologische Leistungsfahigkeit der vormals gewerblich und/oder landwirtschaft-
lich genutzten und gegenwirtig brachliegenden Ruderal- und Altgrasfluren sowie die aus nicht
standortheimischen Gehdlzen aufgebauten Ortsriander im Norden und Osten.

Angesichts der Ndhe zur Wohnbebauung im Westen und Norden kommen nach unserer Auffassung
fiir das Teilbaugebiet 5 nur hochwertige Nutzungen in Frage, kein produzierendes Gewerbe, das mit
hohen Lirm- und anderen Emissionen verbunden ist. Dabei sollte sichergestellt werden, dass Fassa-
den in diesem Bereich einen hohen Fensteranteil aufweisen (keine grofflichigen monotonen Au-
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Benwinde). Ggf. sollte eine Fassadenbegriinung verbindlich (im Rahmen einer 6ffentlich-rechtlichen
Verpflichtung) festgesetzt werden.

Behandlungsvorschlag:

Vorgaben iiber besondere Anforderungen an die Fassadengestaltung als ortliche Bauvorschrift (z. B.
Fensteranteil in bestimmten Fassaden) sind gemif § 81 der Bayerischen Bauordnung zwar moglich,
kommen in diesem Fall aber nicht zum Einsatz, weil die technischen und organisatorischen Anforde-
rungen der kiinftigen Gebidudenutzer bei einem Angebots-Bebauungsplan fiir Gewerbe nicht bekannt
sind. Die Eignung und Flexibilitét fiir einen moglichst breiten Nutzerkreis wiirde stark eingeschréankt
werden. Dies gilt auch fiir Vorgaben zur Verteilung unterschiedlicher gewerblicher Nutzungen in-
nerhalb des Planungsgebiets.

Vielmehr wird iiber die Festsetzungen zu den Emissionskontingenten fiir die jeweiligen Baugebiete
sichergestellt, dass Gewerbebetriebe so beschrinkt werden, dass sie auf die benachbarten Gebiete
keine schidlichen Auswirkungen im Hinblick auf die Lirmemissionen entwickeln. Durch die Fest-
setzung von Gerduschemissionskontingenten im Geltungsbereich des Planungsgebietes ist sicherge-
stellt, dass auch im Zusammenwirken aller Anlagen nach TA Lédrm an umliegenden maf3geblichen
Immissionsorten die Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Eine weitere Einschrinkung der An-
siedlung bestimmter Betriebe auf einzelne Teilbaugebiete ist daher nicht erforderlich.

Ebenso wird durch die Sicherung von ausreichendem Abstand zur umgebenden Bebauung und der
Festsetzung von den Gewerbegebieten vorgelagerten Griin- und Freiflichen inkl. Griinausstattung
eine vertrdgliche Einbindung der Planung in die Umgebung sichergestellt, unabhiingig der dufleren
Gestalt der Gebiude.

Das Wohngebiet zwischen der Anton-Josef-Schuster-Strae im Osten und der Kufsteiner Strafie im
Westen ist nach unserer Uberzeugung als reines Wohngebiet einzustufen. Die Argumente der Stadt-
verwaltung fiir eine Einstufung als allgemeines Wohngebiet betrachten wir als nicht stichhaltig: Ins-
besondere befindet sich die im Schreiben von Frau (...) genannte Betriebsstelle der Telekom west-
lich der Kufsteiner Straf3e, also auBerhalb des genannten Areals. Innerhalb des Viertels gibt es an
gewerblichen Nutzungen lediglich ein Biiro der Schuster-Verwaltungsgesellschaft (eine Hausverwal-
tung). Dabei handelt es sich um eine einzelne Wohnung im 1. Stock des Mehrfamilienhauses an der
Anton-Josef-Schuster-Strale 2, das von auBlen baulich gar nicht als Biiro erkennbar ist, sowie eine
Holzhiitte auf dem Grundstiick an der Kufsteiner Str. Nr. 9H, in der seit vielen Jahren ein alter Trak-
tor abgestellt ist. Es kann also keine Rede davon sein, dass diese Nutzungen den Charakter des Vier-
tels als reines Wohngebiet in irgendeiner nennenswerten Weise beeintrachtigen.

Behandlungsvorschlag:

Beziiglich der Einstufung des Baugebietes an der Anton-Josef-Schuster-Stral3e ist zunédchst darauf
hinzuweisen, dass im Sinne einer immissionsschutzrechtlichen Beurteilung zunichst nicht (allein)
die baurechtliche Einstufung des Gebietes von Bedeutung ist. Vielmehr ist hinsichtlich der Zuwei-
sung der jeweiligen Immissionsrichtwerte aus der TA Larm die sogenannte ,,Schutzbediirftigkeit*
des Gebietes zu bestimmen. Diese ergibt sich nur zum Teil aus der baurechtlichen Einstufung. Er-
ginzend hierzu sind grundsitzlich die Umstidnde des Einzelfalles zu beriicksichtigen, hier insbeson-
dere:

¢ Ortsrandlage in unmittelbarem Anschluss an den Au3enbereich,

¢ Gebiet, das nicht innerhalb eines Bebauungsplans liegt,

¢ Darstellung im Fldchennutzungsplan als landwirtschaftliche Fliche,

¢ Gerduschvorbelastung.
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Auch nach eingehender Priifung ist die Verwaltung weiterhin der Ansicht, dass fiir das Gebiet an der
Anton-Josef-Schuster-Straf3e aus diesen Griinden die Schutzbediirftigkeit eines allgemeinen Wohn-
gebietes der Gerdauschemissionskontingentierung zugrunde zu legen ist.

Dementsprechend sind auch die geplanten Emissionskontingente in westlicher Richtung herunterzu-
setzen und an die Immissionsrichtwerte der TA Lirm fiir ein reines Wohngebiet (SO dB(A) tags und
35 dB(A) nachts) anzupassen. Ferner ist bei der Berechnung der Kontingente nicht nur das vorhan-
dene Gewerbegebiet am Schwarzen Graben (BP 131/04), sondern auch das geplante Gewerbegebiet
,.Sidliche Siemensstrale” (BP 166/15) sowie das von der Gemeinde Karlsfeld geplante Gewerbege-
biet Ostlich der Bajuwarenstralle (Aufstellungsbeschluss vom 24.09.2015) als gewerbliche Gerdusch-
vorbelastung zu beriicksichtigen. Eine Einbeziehung des Gewerbegebiets Siidliche Siemensstrafie
hatte bereits das Landratsamt Dachau (Fachbereich Technischer Umweltschutz) in seiner Stellung-
nahme vom 4. April 2017 angeregt, ist aber von der Stadt Dachau abgelehnt worden mit der Be-
griilndung, dass ,,aufgrund der vorliegenden Abstandsverhiltnisse" und der ,,Orientierung der ...
mafgeblichen Immissionsorte ... ausschlieBlich in Richtung Siiden" ,,sicher unterstellt" werden kon-
ne, dass die dort neu hinzukommenden Gewerbeflidchen ,,keine maB3gebliche Gerduschvorbelastung"
darstellen. Wir fordern hier konkrete Berechnungen anstelle von blofen ,,Unterstellungen"”, zumal
die maximale GeschoB- und Grundflichenzahl fiir die Gewerbefldachen an der Siemenstral3e erst im
Spétherbst 2017 nochmal um 30% gegeniiber den urspriinglichen Planungen erhéht worden sind. Da-
riiber hinaus kann aus unserer Sicht ,,sicher unterstellt" werden, dass die genannte Argumentation ge-
rade wegen der Orientierung der mafgeblichen Immissionsorte nach Siiden und Westen nicht auf das
geplante Gewerbegebiet in Karlsfeld iibertragbar ist!

Behandlungsvorschlag:

Aufgrund der beizubehaltenden Einstufung der Schutzbediirftigkeit des Gebietes an der Anton-Josef-
Schuster-Stralle analog eines Allgemeinen Wohngebietes ist eine Herabsetzung der festgesetzten
Emissionskontingente in Richtung Westen nicht erforderlich.

Das Gewerbegebiet ,,Siidlich Siemensstrae* (Bebauungsplan-Nr. 166/15) ist in seinem zuldssigen
Emissionsverhalten durch die unmittelbar westlich benachbarten Immissionsorte im reinen Wohnge-
biet westlich der Alten Romerstra3e und nordlich der SchleiBheimer Strafle eingeschrinkt. Dies geht
auch aus den schalltechnischen Untersuchungen zu diesem Bebauungsplan hervor.

Aufgrund der vorliegenden Abstandsverhiltnisse (der nichstgelegene Immissionsort I012 Siid im
reinen Wohngebiet weist zur westlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes Nr. 166/15
einen Abstand von nur ca. 35 m auf, die fiir das vorliegende Planungsgebiet des Bebauungsplanes
Nr. 139/06 maBigeblichen Immissionsorte nordlich der Schleiheimer Strae von mehr als 350 m)
kann ausgeschlossen werden, dass aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 166/15 an die-
sen fiir die vorliegende Planung mafigeblichen Immissionsorten relevante Gerduschbeitrige hervor-
gerufen werden, zumal die Einwirkung auf unterschiedliche Fassaden erfolgt (Ostfassade bzgl. Ge-
werbegebiet ,,Stidlich Siemensstrae, Stidfassade bzgl. Gewerbegebiet siidlich des SchleiBheimer
Kanals). Eine Beriicksichtigung der Uberplanung des Gewerbegebietes im Rahmen des Bebauungs-
planes Nr. 166/15 war daher nicht erforderlich. Dieses Vorgehen wurde auch im Nachgang zur ersten
Auslegung des Bebauungsplanes im Rahmen der gemeinsamen Besprechung am 30.05.2017 mit dem
Sachgebiet Immissionsschutz im Landratsamt Dachau abgestimmt.
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Im Rahmen der zweiten Auslegung des Bebauungsplanes nach § 4 Abs. 2 BauGB gingen von Seiten
des Landratsamtes Dachau hierzu keine Anregungen mehr ein. Eine Anpassung der Planung ist somit
diesbeziiglich nicht veranlasst.

Fiir die Gewerbeflidchen an der Siemensstrale wurde im Spétherbst 2017/ bzw. Anfang 2018 durch
den Stadtrat ein Aufstellungsbeschluss fiir einen neuen Bebauungsplan gefasst, der zu einer Teildn-
derung des rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 166/15 fithren wird. Im Rahmen des anstehenden Be-
bauungsplanverfahrens hierzu werden die Auswirkungen einer Erhhung der Geschossfldchen- bzw.
Grundfldchenzahl insbesondere im Hinblick auf die Verkehrszunahme untersucht werden. Bisher
liegen jedoch noch keine konkreten Planungen zu diesem neuen Bebauungsplangebiet vor. Aus die-
sem Grund konnen etwaige zukiinftige Entwicklungen im Rahmen des Verfahrens zum vorliegenden
Bebauungsplan nicht beriicksichtigt werden.

Zunahme des Verkehrs: Das geplante Gewerbegebiet wird nach unserer Uberzeugung zu einer mas-
siven Zunahme des Verkehrs mit den entsprechenden Folgen fiir Lirm- und Schadstoffbelastungen
fiihren. Die SchleiBheimer Strafle ist heute schon im Teilabschnitt dstlich der Erasmus-Reismiiller-
StraBe mit 17.500 KfZ pro Tag und im Bereich westlich mit ca. 17.900 KfZ pro Tag vorbelastet
(INGEVOST 2016). Im Bereich vor der Kreuzung SchleiBheimer-Bajuwaren-Strae bilden sich re-
gelmiBig Riickstaus bis zur Anton-Josef-Schuster-Straie und sogar dariiber hinaus, wie alle be-
troffenen Anwohner aus leidvoller Erfahrung bestitigen konnen. Fiir den Planungshorizont 2030
wird im ,,Prognosenullfall” eine ,,allgemeine Verkehrsmengenzunahme* um 7% auf ca. 19.300
KfZ/Tag 6stlich und 19.700 KfZ/Tag westlich prognostiziert INGEVOST S. 11). Durch die geplan-
ten Nutzungen im Gewerbegebiet wird dariiber hinaus im ,,Prognose-Planfall" ein zusétzliches Ver-
kehrsaufkommen von 3.800 KfZ entlang der geplanten Stichstrale erwartet, das sich zu gleichen An-
teilen auf die SchleiBheimer Strale im Osten (21.200) und im Westen (21.600) der geplanten Ein-
fahrt verteilen wiirde. INGEVOST 2017, S. 11). Das entspricht einer Zunahme gegeniiber der ohne-
hin schon hohen Vorbelastung von ca. 21%!!!!

Behandlungsvorschlag:
Wird unter B2.7 behandelt!

Allerdings haben die einschligigen Prognosen hier nur eine sehr kurze Halbwertszeit: Der Umwelt-
bericht in der Fassung vom S. Januar 2017 war noch von einem zusétzlichen Verkehrsaufkommen
von lediglich 3.000 KfZ ausgegangen! Im Ubrigen halten wir auch die inzwischen nach oben revi-
dierten Prognosen fiir duBlerst fragwiirdig bzw. fiir zu tief gegriffen. Sie gehen (a) von ungesicherten
Annahmen iiber die Arbeitsplatzdichte in dem neu entstehenden Gewerbegebiet sowie (b) von eben-
so ungesicherten Annahmen in Hinblick auf die durch diese Arbeitsplitze im Tagesdurchschnitt in-
duzierten KfZ-Bewegungen aus. Die Gutachter weisen in ihrem Gutachten selbst ausdriicklich darauf
hin, dass ,,iiber die konkreten Nutzungen ... hinsichtlich der Art und der Arbeitsplatzdichte ... fiir den
tiberwiegenden Anteil der Fliachen (noch) keine konkreten Aussagen gemacht werden* konnen (IN-
GEVOST, Januar 2017, S. 6). Bei der unterstellten Arbeitsplatzdichte (80 m?/APL, entsprechend
1.630 Arbeitsplitzen) handele es sich lediglich um eine ,,plausible Annahme* (ebd. S. 6). Bereits ei-
ne Erhohung der Arbeitsplatzdichte auf 50 m? Geschoffldche pro Arbeitsplatz wiirde demnach zu ei-
ner Mehrung des KfZ-Verkehrs um 60% fiihren (ebd. S. 7) ! ! | Weitere Erhohungen konnten sich
ergeben, wenn man zusétzlich auch einen héheren Kunden- und Besucherverkehr oder einen héheren
taglichen Liefer- und Giiterverkehr unterstellt.

Behandlungsvorschlag B2.6 + B2.7:
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Zu einem Zeitpunkt, in dem noch nicht abschlieend klar ist, welche Nutzungen sich konkret ansie-
deln werden, ibernimmt man Erfahrungswerte aus realisierten Vergleichsprojekten.

Die Satzung im Bebauungsplan legt fest, dass -dem Sinne nach- keine verkehrsaufkommens-
intensiven Nutzungen -wie z.B. Handels- oder Lo-

Betrachtung Bauflichen

gistikbetriebe- realisiert werden diirfen. Ziel der

. X Gebiet m_real m *
Planung ist es, auch Fertigungsunternehmen anzu- 61 33,25 B0,5| 2.677
siedeln. Im Planungsgebiet konnen auch Hallen- G2 20,5 92,75 7.A56
. . G3 20,5 127,75 10.284
strukturen umgesetzt werden. Insofern ist die An- G4 735 127.75 9,300
nahme der Arbeitsplatzdichte plausibel. Ggf. mog- G5 231 57,75) 13.340
liche Schwankungsbreiten sind bewusst angege- 43.157
. = Verkehrsaufkommen 4.000| KFZ/24h
ben, um den Einschédtzungsraum darzulegen. spez. Verkshrssuitommen 927KFz/2ah und e
Im Verkehrsgutachten wird ein werktédgliches

Betrachtung Bruttobauflichen [ohne Grinflichen Wiirm)

Verkehrsaufkommen von ca. 4.000 KFZ in der

Brutto 340] 200] £5.000]
Summe beider Richtungen ermittelt. Bezogen auf Verkehrsaufkommen 4.000[KFZ/2ah
die Bruttobauflichen von ca. 6,8 ha bedeutet dies spex: Verkehrsautkommen 590| KFZ/24h und ha
ein flachenspezifisches Verkehrsaufkommen von
taglich ca. 600 KFZ/ha, bezogen auf das Nettobau- Betrachtung Nettobauland (ohne Straien, Wege und Griin)
land von ca. 4,8 ha ein solches von ca. 830 T e TE‘EE'GN" s
KFZ/ha. Dies sind — wie nachstehende Tabelle von Verkehrsaufkommen 4.000|KFZj 2ah
realisierten Gewerbegebieten zeigt — Werte, die spez. Verkehrsauikommen 830/ KFL/24h und b

eher im oberen Bereich zu finden sind.

BEISPIELE VERKEHRSAUFKOMMENSDICHTEN GEMISCHTER GEWERBEGEBIETE
Gebietsnam Flache Geschol- KFZ-Fmha KFZ-F/ha
ebietsname (ha) | mache (gm) BruttoBauland | Nettobauland
|Kottenforst BO 212.750 107 133
|Cssendort 25 152.250 395 493
|R|c hterich ] 36.550 1096 1370
JAachener Kreuz 164 367.600 323 403
|Baesweiler 42 185.550 229 286
|Esslingen-Simau 18 92.500 711 889
|Kanigsbrunn 38 119.243 375 469
|Flanegg 15 099.533 520 650
|GZ B-Plan 13 (netto) 3 10.217 1422 1778
|Deffingen Sid GI 56 59.659 42 52
Gewerbepark Ebersberg 18 64.000 183 229
[NeuUim Starkfeld ] 378764 580 125
[Usingen 9.7 448 560
[Eschbom 11,2 732 916
[Frarkentnan 55,8 217 272
Mittelw<1000 402 502

Quelle: Eigene Zusammenstellung aus diversen Untersuchungen
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Weitere Gewerbegebiete: In den genannten Verkehrsprognosen ebenfalls nicht beriicksichtigt sind
absehbare Belastungen durch weitere, in enger rdumlicher Nachbarschaft geplante Gewerbegebiete,
insbesondere das Gewerbegebiet ,,Siidliche Siemensstralie"”, sowie das von der Gemeinde Karlsfeld
geplante Gewerbegebiet 6stlich der Bajuwarenstrale (Aufstellungsbeschluss vom 24. 09. 2015, Nr.
77 /2015 und 78/2015). Wir halten schon allein aus diesem Grund alle bisherigen Prognosen fiir rei-
ne Schonfirbereien und fordern eine Neuberechnung auf der Basis von realistischen Annahmen, so-
wie ein Verkehrsgesamtkonzept fiir den Dachauer Osten. Eine verantwortliche Verkehrsplanung und
eine umweltvertrigliche Gewerbeentwicklung in diesem Bereich sind nur durch ein abgestimmtes
Verfahren der beteiligten Kommunen moglich. Es kann nicht sein, dass jede Gemeinde hier fiir sich
alleine plant ohne die MaBnahmen der jeweils anderen zu beriicksichtigen. In diesem Zusammenhang
weisen wir darauf hin, dass die Gemeinde Karlsfeld in ihrer Stellungnahme die vorliegenden Planun-
gen unter anderem wegen der vorhersehbaren Probleme am Verkehrsknoten SchleiBheimer/Alte
Romer-Strafle ausdriicklich abgelehnt hat!

Behandlungsvorschlag:

Das Gewerbegebiet ,,Siidlich Siemensstrae wurde im Rahmen des Verkehrsgutachtens beriicksich-
tigt. Planungen der Gemeinde Karlsfeld fiir ein Gewerbegebiet Ostlich der Bajuwarenstrale wurden
bisher mit der Stadt Dachau gemif § 2 Abs. 2 BauGB (z.B. im Rahmen einer friihzeitigen Beteili-
gung von Behorden und sonstigen Trigern offentlicher Belange) nicht abgestimmt. Die Aufstel-
lungsbeschliisse der Gemeinde Karlsfeld Nrn. 77 und 78/2015 enthalten keine Daten, die eine Grund-
lage fiir Verkehrsberechnungen bilden konnten. Mogliche verwaltungsinterne Planungen der Ge-
meinde Karlsfeld hierzu sind der groBen Kreisstadt Dachau nicht bekannt und kénnen folglich auch
nicht in den Gutachten beriicksichtigt werden.

Leistungsfihigkeit der Verkehrsknoten: Nachdem die anfénglichen Berechnungen zur Leistungsfi-
higkeit der geplanten neuen Lichtsignalanlage an dem Knoten SchleiBheimer-/Erasmus Reismiiller
StraBBe INGEVOST 2017) offenbar zu unbefriedigenden Ergebnissen fiir die Stadtplaner gefiihrt ha-
ben, hat man das Verkehrsbiiro Vossing damit beauftragt, die von INGEVOST ermittelten Leistungs-
fahigkeitsberechnungen zu ,,optimieren” (Vossing, S. 4). Die neuen Gutachter sind denn auch auf-
tragsgemil zu dem Ergebnis gekommen, dass der geplante Knotenpunkt im Betrieb mit einer ,,Zwei-
Phasen-Steuerung* ausreichende Leistungsfihigkeitsreserven besitzt und daher mit ,,sehr guter Qua-
litdt" (QSV A) bewertet werden kann. Dabei sind allerdings die von INGEVOST auf der Basis der
bereits oben kritisierten unrealistischen Annahmen ermittelten Spitzenstundenbelastungen in Ansatz
gebracht worden (Vossing S. 6). Allein dieser Umstand entwertet nach unserer Auffassung die vor-
gelegten Berechnungen vollig und macht eine Neuberechnung unter realistischen Annahmen (und im
Kontext eines Gesamtkonzepts fiir alle geplanten Gewerbegebiete) erforderlich!

In diesem Zusammenhang halten wir es auch fiir unzulissig, die Leistungsfahigkeit der Ampelanlage
an der geplanten Einfahrt isoliert zu betrachten, ohne die Wechselwirkungen dieser Anlage mit den
oOstlich und westlich benachbarten Signalanlagen an der Theodor-Heuss- bzw. an der Bajuwarenstra-
e zu beriicksichtigen. Schon im Prognosenullfall verschlechtern sich die Qualititsstufen am Kno-
tenpunkt Schleiheimer Strafle/ Alte Romerstralle / BajuwarenstraBe morgens auf die (schlechteste)
Qualitétsstufe F, und abends auf E. Im Prognoseplanfall ergibt sich zu beiden Zeiten die Stufe F (vgl.
Behandlungsvorschlag zu T20.2, Staatliches Bauamt Freising). Dadurch entstehen regelmifig Riick-
staulidngen bis zur Anton-Josef-Schuster-Straf3e und dariiber hinaus. Wie unter diesen Umstinden ei-
ne zusitzliche Signalanlage am Knotenpunkt SchleiBheimer Strae/ Erasmus-Reismiiller-Strafle 1
neue Stichstrale die Qualitdtsstufe A (Vossing S. 7) erreichen soll, erschliefit sich uns nicht. Diese
Zweifel werden noch bestirkt durch den Hinweis der Gutachter, dass eine ,,an sich sinnvolle® Koor-
dinierung (,,Griine Welle") der neu zu errichten Signalanlage mit den bestehenden Anlagen an der
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Theodor-Heuss-Strale im Westen und der Alten Romerstraf3e im Osten aufgrund der dort gegebenen
komplexen, verkehrsabhiingigen Steuerung mit variablen Umlaufzeiten ,,nicht opportun” erscheint
(Vossing S. 8).

Behandlungsvorschlag:

Bei den von Vssing Ingenieuren im Rahmen der beauftragten verkehrstechnischen Untersuchung
durchgefiihrten Berechnungen handelt es sich nicht um eine Optimierung der Leistungsfihigkeitsbe-
rechnungen des Ingevost-Gutachtens. Vielmehr wurde entsprechend der zu erwartenden Belastung
eine optimierte Signalsteuerung entwickelt, die der anschlieenden Leistungsfiahigkeitsberechnung
zugrunde gelegt wurde. Diese Signalsteuerung zeichnet sich durch einen sogenannten 2-phasigen
Ablauf aus, der den Verkehrsstrémen im Zuge der Hauptrichtung eine maximale Freigabezeit ermog-
licht. Eine eigene Phase fiir den Linksabbiegeverkehr in das neue Gewerbegebiet, die z.B. durch ei-
nen links hinter der Kreuzung angebrachten Griinpfeil (Diagonalgriin) als Zugabezeit angezeigt wer-
den konnte, ist aufgrund der geringen prognostizierten Stirke (70 — 80 Kfz/Stunde) des besagten
Stromes nicht erforderlich. Es ist mit ca. 2 — 3 Kfz pro Signalumlauf zu rechnen, die sich geometri-
schen Verhiltnisse im Knotenpunktinneren problemlos aufstellen kdnnen und wéhrend des Phasen-
wechsels aus der Haupt- in die Nebenrichtung abflieSen konnen. Die Moglichkeit, ein solches Signal
bedarfsabhiingig iiber geeignete Detektoren zu schalten, bleibt unbenommen, hat aber hinsichtlich
der Leistungsfihigkeit keinen nachteiligen Einfluss. Der heute insbesondere in der Morgenspitze
temporér zu beobachtende Riickstau des ostwirts gerichteten Verkehrs in der SchleiSheimer Strafle
ist auf den Kapazitdtsengpass am Knotenpunkt SchleiBheimer Strafle / Bajuwarenstrafe / Alte Ro-
merstralle zuriickzufithren. Beobachtungen des téiglichen Verkehrsgeschehens zeigen, dass diese
Uberlastung im Mittel etwa 30 Minuten wihrend der Spitzenstunde anhélt. Durch eine neue Licht-
signalanlage an der Zufahrt zum Gewerbegebiet wird dieser Zustand weder verbessert noch ver-
schlechtert. Die in den Berechnungen ausgewiesene Verkehrsqualitit bezieht sich auf diesen Einzel-
knoten, dessen Leistungsfahigkeitsbilanz hoher ist als die der Nachbarknoten. Diese Signalanlage ist
somit kein einschrinkendes Moment, sondern schafft eine gesicherte ErschlieBung des Gewerbege-
bietes.

Verkehrslarm: Fiir den aus dem geplanten Gewerbegebiet resultierenden Verkehrsldrm werden schon
im ,,Prognosenullfall" (also ohne neues Gewerbe) bis 2030 Bewertungspegel entlang der Schleil3-
heimer Strale von 68 dB(A) tags und 61 dB(A) nachts erwartet. Durch den zusétzlichen Verkehr (im
,,Planfall*) wiirden daher die zulédssigen Grenzwerte der 16. BImSchV am Carl-Felber-Weg, an der
Erasmus-Reismiiller-Strale und an der Schleiheimer StrafBle klar tiberschritten. Dariiber hinaus
kommt es durch die baulichen Eingriffe an der SchleiBheimer Strale zu einer Erhohung der Beurtei-
lungspegel um mindestens 3 dB(A) bzw. auf mindestens 70/60 tags/nachts, so dass die Eingriffe als
,wesentlich® im Sinne der 16. BlmschV einzustufen sind. Besonders gravierend sind die Grenzwert-
iberschreitungen im Umfeld der zukiinftigen Einfahrt gegeniiber der Einmiindung der Erasmus-
Reismiiller-StraBe auf die SchleiBheimer Strafe. Zitat: ,,Ohne weitere Beriicksichtigung des Ver-
kehrsaufkommens auf der SchleiSheimer Strafle fithren hier bereits einzig die ndchtlichen Larmemis-
sionen des neu induzierten gewerblichen Quell- und Zielverkehrs dazu, dass der Immissionsgrenz-
wert nicht eingehalten werden kann.*

Daraus ergeben sich Entschddigungsanspriiche nach §41 BImSchG fiir die betroffenen Anwesen
(vgl. BPlan S. 53 f.)

Da die Prognosen fiir das Verkehrsaufkommen aus unserer Sicht auf unrealistischen Annahmen be-
ruhen wie oben erldutert, ist davon auszugehen, dass auch die Lirmbelastung an den genannten Im-
missionsorten systematisch unterschétzt wird. Insbesondere ist zu befiirchten, dass es bei realisti-
schen Annahmen noch an weiteren Orten bzw. auch an Gebéduden in zweiter Reihe zu Grenzwert-
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iberschreitungen kommt. Wir fordern auch hier eine Neuberechnung unter realistischen Annahmen
und im Kontext eines Gesamtkonzepts fiir alle geplanten Gewerbegebiete.

Ferner hat das Landratsamt Dachau in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplans
zurecht moniert, dass vom Gutachterbiiro (Steger & Partner) ,,nur diejenigen Immissionswerte ent-
lang der SchleiBheimer Strale ermittelt [worden sind], an denen sich der Lirm um die in der [16.
BImSchV] geforderten 3 dB(A) im Planfall gegeniiber dem Nullfall erhoht ... Dafiir wird bereits nach
einem Radius von 100 m um die Ampelanlage ... eine Grenze fiir den vorgenannten [Entschadi-
gungs-] Anspruch gezogen, da sich auflerhalb dieses Bereichs keine Zunahme des Lirms um 3 dB(A)
mehr ergibt." (T 10c.1) Eine ,,wesentliche Anderung" im Sinne der 16. BImSchV liegt aber auch
dann vor, wenn der StraBenlirm durch eine bauliche Anderung (Erweiterung der Schleifheimer Stra-
e um Abbiegespuren und Ausstattung mit einer neuen Ampelanlage) ,,erstmals auf 70 dB(A) am
Tag oder 60 dB(A) nachts ansteigt oder bereits bestehende Pegel von 70/60 tags/nachts noch weiter
erhoht werden.* (ebd.) Die Erfiillung bzw. Nicht-Erfiillung dieser Kriterien wird aber im Gutachten
gar nicht tiberpriift, obwohl an den betroffenen Anwesen ebenfalls ein Anspruch auf baulichen
Schallschutz besteht. Diese Anwesen miissen daher von den Gutachtern identifiziert und im Bebau-
ungsplan vermerkt werden!

In ihrer Antwort auf diese Einwénde(= Behandlungsvorschlag zu T 10c.1) hat die Stadt Dachau ein-
gerdumt, dass entlang der SchleiBheimer Strale schon heute(!) die Lirmsanierungswerte von 70/60
tags/nachts tiberschritten werden und dass durch die vorgesehenen Mafinahmen Pegelerhthungen
von bis zu 0,4 dB nicht nur an der SchleiBheimer Stralle, sondern ,,in Teilbereichen* auch an Gebau-
den in zweiter Reihe zu erwarten sind!!! Eine Abgrenzung des Wirkungsbereichs sei jedoch
,.fachlich kaum moglich" und wiirde zu einer ,,erhdhten Abwégungsunsicherheit* fithren.

Vor diesem Hintergrund hat sich die Stadt Dachau auf den Standpunkt zuriickgezogen, dass die ab-
sehbaren Lirmpegelerhthungen als ,,Einwendung aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die der
Abwigung zuginglich sind“ zu bewerten seien (Behandlungsvorschlag zu T 10c.1). Dabei bleibt
aber unklar, wie eine ordnungsgeméifle Abwidgung moglich sein soll, wenn die betroffenen Anwesen
von den Gutachtern tiberhaupt nicht identifiziert und im Bebauungsplan gar nicht vermerkt sind!!!

Behandlungsvorschlag:

Im Rahmen des Neubaus der geplanten ErschlieBungsstrae des Gewerbegebietes waren die hiervon
ausgehenden Gerduschimmissionen an den maf3geblichen Immissionsorten nach 16. BImSchV zu
beurteilen. Aufgrund des Neubaus werden tagsiiber an zwei Anwesen, wihrend des Nachtzeitraumes
an drei Wohngebiuden im Bereich der zukiinftigen Einmiindung bzw. der neu zu errichtenden Licht-
signalanlage die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir Wohngebiete iiberschritten. Fiir diese
Anwesen ergibt sich unmittelbar ein Anspruch auf Schallschutzma3nahmen nach 16./24. BImSchV.

Dariiber hinaus ergibt sich durch den vom Planungsgebiet induzierten Verkehr im weiteren Verlauf
der SchleiBheimer Strae eine Erhohung der zu erwartenden Beurteilungspegel seitlich der Strafle
von bis zu 0,4 dB(A). Diese Erhohung ergiibe sich (theoretisch bei im Ubrigen unverinderten Rand-
bedingungen) in beliebiger Entfernung zum Planungsgebiet.

Eine strenge Anwendung der 16. BImSchV scheidet im Zuge dieser Abwigung der Verkehrsgeridu-
schimmissionen aus, da im Bereich der weiter vom Planungsgebiet entfernt gelegenen Anwesen kein
baulicher Eingriff in den Stralenraum stattfindet. Dies ist jedoch zwingende Voraussetzung fiir eine
Anwendung der 16. BImSchV.
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Zugunsten der betroffenen Anwohner hat sich die Stadt Dachau in Abstimmung mit dem Sachgebiet
Immissionsschutz im Landratsamt Dachau jedoch dazu entschlossen, nicht nur denjenigen Bereich
zu betrachten, in dem tatsichlich baulich in die Substanz der Strae beispielsweise durch Anordnung
von Abbiegespuren sowie durch das Aufstellen von Lichtsignalanlagen eingegriffen wird. Vielmehr
wird derjenige Bereich einer Betrachtung moglicher Anspriiche auf Schallschutzmanahmen nach
16./24. BImSchV zugrunde gelegt, in dem sich bedingt durch die Einrichtung der Lichtsignalanlage
und die hierfiir anzusetzenden Zuschldge nach RLS-90 bzw. 16. BImSchV Erhéhungen der Beurtei-
lungspegel um mindestens 1 dB(A) ergeben. Dies betrifft einen Radius von 100 m um die Lichtsig-
nalanlage.

Mit diesem Zugestindnis zugunsten der Anwohner geht somit die GroBe Kreisstadt Dachau bereits
iber denjenigen Betrachtungsraum hinaus, der bei einer strengen Anwendung der 16. BImSchV in
den Fokus zu nehmen wiire.

Die duBlerst geringen Erhohungen der Beurteilungspegel der Verkehrsgerduschimmissionen au3er-
halb des 100-Meter-Radius werden nach ausreichender Priifung aller sonstigen relevanten Belange
bei der Abwigung hintangestellt.

Luftschadstoffe: Nach den Berechnungen der Luftschadstofftechnischen Untersuchung (M&h-
ler+Partner, Januar 2017) tiberschreiten im Planfall die Jahresmittelwerte fiir NO2 im unmittelbaren
StraBenbereich der SchleiBheimer Strafle die zuldssigen Grenzwerte der 39. BImSchV deutlich, mit
Werten bis zu 58,4 ng/m3 (Mohler+Partner, S. 29). Ferner kommt es ,,in vereinzelten Bereichen* zu
Grenzwertiiberschreitungen auf FuB3- und Radwegen, die jedoch auch schon im Prognosenullfall zu
erwarten seien (ebd. S. 32). Die Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nachbarschaft wurden
durch eine Differenzbetrachtung (Planfall - Nullfall) ermittelt, wobei sich die hochsten Verédnderun-
gen an der Erasmus-Reismiiller-Strae 2 (= Immissionsort 10 6) ergeben haben, wobei die Zunahme
von bis zu 1,3 pg/m3 zwar als ,,relevant” im Sinne der TA Luft einzustufen sei (ebd. S. 8), die zulés-
sigen Stickoxid-Grenzwerte aber (mit Werten zwischen 24,4 und 31,2 an den verschiedenen Stock-
werte der Immissionsorte I04-106) dennoch ,,auch zukiinftig erheblich unterschritten* wiirden (ebd.
S. 8, Tabelle S. 32).

Die zur Berechnung der Schadstoffbelastung benétigten Verkehrsmengenangaben wurden dabei aus
der bereits oben kritisierten Analyse INGEVOST 2016) entnommen (Mohler+ Partner. S. 15), also
vermutlich systematisch unterschitzt! Ferner wurde im Modell eine Abnahme der
,,Hintergrundbelastung® auf 21 NO2 pg/m?3 bis 2030 unterstellt (ebd. S. 24), die auf der Annahme zu-
kiinftig strengerer Abgasvorschriften fiir den Flottenmix der Kfz-Hersteller basiert (ebd. S. 13).

Insgesamt sind die Prognosen des schadstofftechnischen Gutachtens von einer Vielzahl von weiteren
(meist ungesicherten) Annahmen und (moglicherweise unzutreffenden) Daten abhéngig. Hier nur ei-
nige Beispiele: (1) Zur Bestimmung der ,,Hintergrundbelastung® werden behelfsweise Daten des
Landesamts fiir Umwelt aus den Messstationen Miinchen-Johanneskirchen, Augsburg und Schwan-
dorf(!) verwendet, weil sich im Umfeld des Planungsgebiets keine Messstation befindet (M&hler+
Partner S. 23). (2) Zur Modellierung der resultierenden Immissionen wird mit einem ,,digitalen Be-
bauungsmodell* (ebd. S. 21) operiert. Dabei werden Baukorper unterstellt, die hauptsichlich in Ost-
west-Richtung ausgerichtet sind (gute Durchliiftung). Unklar bleibt, wie sich Anderungen im Bebau-
ungsmodell auf die Prognosewerte auswirken wiirden. (3) Aufgrund fehlender Tages- und Stunden-
mittelwerte fiir NO, wird zur Beurteilung der temporéren Belastung auf Fu3- und Radwegen be-
helfsweise das 98-Prozent-Quantil der Jahresmittelwerte herangezogen (ebd. S. 29). Dabei bleibt un-
klar, wie sich diese Mallnahme auf die statistische (Un-) zuverladssigkeit der Prognosen auswirkt
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(Konfidenzintervalle? Irrtumswahrscheinlichkeiten?). (4) Fiir die Windfeldsimulation werden ,,aus
Griinden des Rechenaufwands® metereologische Haufigkeitsverteilungen fiir die verschiedenen An-
stromsituationen verwendet (ebd. S 11). (5) Bei der Ausbreitungsberechnung mit MISKAM werden
ausschlieBliche ,,neutrale” Windbedingungen unterstellt. Deshalb kdnnen Inversionswetterlagen
nicht im Modell beriicksichtigt werden (ebd. S. 20), obwohl diese bei uns relativ hiufig auftreten.

Bemerkenswert ist in diesem Zusammenhang, dass die (von INGEVOST) prognostizierte Zunahme
der Verkehrsmenge um ca. 10% (im Vergleich zum Prognose-Nullfall) an allen Immissionsorten le-
diglich zu einer Zunahme der Schadstoffbelastung um weniger als 5% fiihren soll! (Tabelle S. 32)
Eigentlich sollte man erwarten, dass die Larm- und Schadstoffbelastung exponentiell mit dem Ver-
kehrsaufkommen wéchst, z.B. weil Autos linger im Stau an der Ampel stehen, ldngere Stop & Go-
Phasen auftreten, usw.

Jingste Messungen, die ein Aktionsbiindnis aus Bund Naturschutz (BN), Verkehrsclub Deutschland
(VO), Allgemeinem Fahrradclub Deutschland (ADFC) und anderen Gruppen an 15 Messstellen in
Dachau durchgefiihrt hat, haben an der SchleiBheimer-/Ecke Theodor-Heuss-Strale Werte von 30
pg/m3 ergeben, die also jetzt schon iiber den von den Gutachtern im Planfall(!) prognostizierten Wer-
ten liegen. Abgesehen von den rechtlich relevanten Grenzwerten der BImSchV empfehlen die Welt-
gesundheitsorganisation WHO und das Bundesumweltamt einen Jahresmittelwert von lediglich 20
pg/m3, der an simtlichen 15 Messstellen in Dachau deutlich iiberschritten wird. Nach Schétzungen
von europdischen Umweltbehdrden sind allein in Deutschland jihrlich rund 10.600 vorzeitige Todes-
fille auf die Stickoxid-Belastung zuriickzufiihren. Vor diesem Hintergrund ist es ,,beschdmend®, dass
sich zur Messung der Schadstoffwerte ,,ein privates Biindnis versammeln muss, welches das Projekt
aus eigener Tasche finanziert”, wie die SZ mit Recht in ihrem Kommentar zu diesen Vorgingen
schreibt. Allein dieser Umstand wirft ein bezeichnendes Licht auf die Gleichgiiltigkeit, die im Stadt-
rat und bei den Stadtplanern ganz offensichtlich in Hinsicht auf die gesundheitlichen Konsequenzen
ihres Handelns fiir die betroffenen Anwohner herrscht!

Behandlungsvorschlag:
zu Verkehrsaufkommen siehe B2.6

Eine Abnahme der Hintergrundbelastung basiert auf Messergebnissen der LUB-Stationen fiir stidti-
sche Hintergrundbelastung.

Da sich im Umfeld des Plangebietes und auch in ganz Dachau keine Messstationen befinden, die die
stidtische Hintergrundbelastung fiir NO, und PM aufzeichnen, werden Messergebnisse der LUB-
Stationen fiir stadtische Hintergrundbelastungen in Bayern herangezogen. Dabei handelt es sich um
die genannten Messstationen. Eine Ubertragbarkeit der Hintergrundbelastung auf den Standort ist
gewdhrleistet, da sich im Nahbereich des Untersuchungsgebietes keine relevanten Verkehrswege
(z.B. Autobahnen) bzw. Industrieanlagen befinden, die einer Abweichung von den iiblichen Hinter-
grundbelastungswerten bediirfen.

Bei der Planbebauung handelt es sich um den zum Zeitpunkt der Bearbeitung vorliegenden aktuellen
Entwurf. Verianderungen der Bebauung (Ost-West-Richtung zu Nord-Siid-Richtung) fithren voraus-
sichtlich zu keinen wesentlichen Anderungen, da v.a. der Einfluss von dann durch die Planbebauung
gehinderten West-Ost-Stromungen keine Auswirkung auf die stliche Nachbarschaft hat, da sich dort
im unmittelbaren Nahbereich des Plangebietes keine Bebauungen befinden. Die nichste Bebauung
befindet sich in Ostlicher Richtung erst in einem Abstand von >200 m.
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Beziiglich der Tages- und Stundenmittelwerte fiir NO, wird auf Abb. 16 folgender Publikation ver-
wiesen: http://www.ivu-umwelt.de/upload/download/publikationen/B3 Anwendung 02.b28.pdf
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Abbildung 16 Der NO3-99.79%-Wert eines Jahres als Funktion des NO.-Jahres-

mittelwertes fir 2'198 Zeitreihen von stédtischen Stationen mit einer ange-
passten modifizierten gebrochen rationalen Funktion, mit dem 25%-
Vorhersageband. N&heres siehe Text.

Quelle: http://www.ivu-umwelt.de/upload/download/publikationen/B3_Anwendung_02.b28.pdf

Es gibt keine aktuelleren Publikationen diesbeziiglich. Die Vorgehensweise Stundenmittelwerte ba-
sierend auf Perzentilen von Jahresmittelwerten zu ermitteln ist Stand der Technik.

Eine Miskam Berechnung vorliegenden Ausmalies bendtigt ca. 24-36 Stunden. Eine Beriicksichti-
gung einer Meteorologischen Jahreszeitreihe (akterm) mit 8.760 Fillen ist daher aus rechentechni-
scher Sicht nicht umsetzbar. Bei Miskam geht es vor allem um die Umstromungsmodellierungen von
Gebiduden und Hindernissen. Inversionswetterlagen werden nicht beriicksichtigt, spielt jedoch in vor-
liegendem Fall bei der Ermittlung der Jahresmittelbelastungen eine untergeordnete Rolle.

Zunahmen des Verkehrs resultieren in der gleichen Zunahme weder des Verkehrsldrms noch der
Luftschadstoffe: Eine Verdopplung der Verkehrsmenge fiihrt beim Lirm zu einer Zunahme von 3
dB(A). Bei Luftschadstoffen hingen die Zunahmen der Verkehrsmenge von zahlreichen Faktoren ab
(Windsituation, Lkw-Anteile, Fahrtgeschwindigkeiten, Verkehrssituationen).

Bei den Messwerten handelt es sich um stidtische Verkehrswerte. Aus den Berechnungen werden im
straBennahen Bereich auch NO, Belastungen von ca. 30 pg/m’ prognostiziert und stimmen somit mit
den gemessenen Belastungen in etwa tiberein. Grundsitzlich ist jedoch in der Zukunft mit einer Ab-
nahme der verkehrsbedingten Luftschadstoffe zu rechnen.

Die Gutachter miissen sich an die rechtlich relevanten Beurteilungsgrundlagen halten. In stiddtischen
Gebieten werden bereits an Hintergrundstationen ein Jahresmittelwert von 20 ug/m’ NO, iiberschrit-
ten. Eine geplante Herabsetzung der Grenzwerte der 39. BImSchV ist nicht bekannt.

Grundwasser: ,,Mit hohen Grundwasserstinden ist zu rechnen" heifit es im Entwurf zum BPlan S. 19
und weiter: ,,Beim Eingreifen in den Grundwasserkorper, insbesondere durch den Bau von Tiefgara-
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gen, Gemeinschaftstiefgaragen und grof3flachigen Unterkellerungen kann es zu kleinrdumigen (?)
Verinderungen der GrundwasserflieBrichtung, zu einem Grundwasseraufstau bzw. einer Grundwas-
serabsenkung kommen, die gemill Wasserhaushaltsgesetz ... einer wasserrechtlichen Genehmigung
... bediirfen." (ebd. S. 19) Wir als Anwohner der Anton-Josef-Schuster-Strafe finden dies beunruhi-
gend, da unsere Hiuser zwar gegen driickendes Grundwasser (zumindest bei den bisherigen Pegel-
stdnden) geschiitzt sind, aber bei steigenden Pegeln (Grundwasseraufstau) mit vermehrter Kondens-
wasserbildung in den Kellerrdumen vor allem an den Aulenwénden und in der Folge mit Schimmel-
befall gerechnet werden muss.

Behandlungsvorschlag:

Auf Grundlage der durchgefiihrten Bodenuntersuchungen ist der tertidire Stauer bei ca. 8-9 m unter
GOK zu erwarten. Das Grundwasser hat somit die Moglichkeit, die Unterkellerung/Tiefgarage so-
wohl seitlich zu umstromen als auch zu unterstromen. Erfahrungsgemil ist, auf Grundlage der vor-
liegenden Planung und der erhobenen Bodenkennwerte, mit einem Grundwasseraufstau am Bauwerk
von wenigen Zentimetern zu rechnen. Eine grofrdaumige Veridnderung der GrundwasserflieBrichtung
ist auf Grundlage einer eingeschossigen Unterkellerung/Tiefgarage nicht zu erwarten. Somit ist keine
Anderung der Planung erforderlich.

Bei einer eingeschossigen Unterkellerung wiirde der Keller/die Tiefgarage in das Grundwasser ein-
binden, ein entsprechender wasserrechtlicher Antrag wére somit bei der zustindigen Behorde zu be-
antragen. In wasserrechtlichen Verfahren werden u.a. auch Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke
gepriift.

Artenschutz: Auf dem Gelénde und im unmittelbaren Umfeld befinden sich nachweislich verschie-
dene europarechtlich geschiitzte Arten (Mehlschwalben, Zauneidechsen, Fledermiuse). Aus diesem
Grund waren bereits im Vorentwurf des Bebauungsplans (in der Fassung vom 21.02.2017, Absatz
D.10, S. 21) bestimmte ,,Zeitfenster" fiir Rodungsarbeiten (1. Oktober bis Ende Februar), fiir die Fil-
lung von Quartiersbdumen und fiir Arbeiten zum Gebédudeabbruch bzw. zur Baufeldraumung (Sep-
tember und Oktober) vorgesehen. Dieselben Zeitfenster - mit einigen Modifikationen - finden sich
auch im jetzt vorliegenden Entwurf.

Tatsdchlich haben die Rodungs- und Abrissarbeiten aber schon Monate vor diesen vorgesehenen
Zeitfenstern im Frithsommer (Rodung) bzw. ab dem 11. August (Abriss) begonnen. Auf unsere dies-
beziiglichen Anfragen hat die Stadtverwaltung (Schreiben von Frau (...)) zunichst mitgeteilt, dass
die Abrissarbeiten vom Bauherrn der Stadt Dachau rechtzeitig ,,angezeigt" worden und aus baurecht-
licher Sicht nicht genehmigungsbediirftig seien. Dementsprechend habe die Stadt Dachau mit
Schreiben vom 18. August an den Bauherrn ihr Einverstidndnis mit der MaBnahme erklért.

Auf weitere Nachfrage beim Leiter der Unteren Naturschutzbehtrde im Landratsamt Dachau, Herrn
(...), ist uns mitgeteilt worden, dass Verstofle gegen den Artenschutz nicht vorliegen, (a) weil Mehl-
schwalben nur am ehemaligen Verwaltungsgebdude nachgewiesen worden seien, das bis jetzt nicht
vom Abriss betroffen ist, (b) Baufeldraumung nur in Gebieten stattgefunden habe, in denen keine Ei-
dechsen gefunden wurden und (c) Rodungen - nach Kenntnis des Landratsamts - nur direkt einem
abgebrannten Gebédude durchgefiihrt worden seien. Dem widerspricht allerdings die Beobachtung,
dass auf dem Geldnde besonders im nordlichen und dstlichen Bereich bereits groflachige Rodungs-
arbeiten vorgenommen worden sind. Wir fordern daher eine préizise Auflistung, wo und wann genau
im Einzelnen Rodungsarbeiten durchgefiihrt worden sind.
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In dem neuen Entwurf zum Bebauungsplan in der Fassung vom 13.09.2017 wird nun ausgefiihrt,
dass nach vier Begehungen ,,zur Aktivititszeit der Zauneidechse und bei optimaler Witterung* ab-
weichend von fritheren Befunden kein Nachweis innerhalb des Geltungsbereichs mehr erbracht wer-
den konnte (ebd. S. 51). Dagegen seien aktuelle Nachweise der Zauneidechse in der Kleingartenan-
lage ,,wenige Meter siidlich des Geltungsbereichs* (saP 31) gelungen, so dass auf die urspriinglich
vorgesehene Anlage von 5 Habitatelementen am 6stlichen Ortsrand nunmehr verzichtet und stattdes-
sen in zwei Teilbereichen der siidlichen Eingriinung ,,eine fiir Zauneidechsen gerechte Gestaltung"
vorgenommen werden soll (ebd. S. 51).

Wir halten diese Darstellung fiir wenig glaubwiirdig: Einerseits finden die Eidechsen innerhalb des
Planungsbereichs giinstigere Lebensbedingungen vor als in der angrenzenden Kleingartenanlage, in
der die Vorkommen nachgewiesen worden sind. Angesichts der riumlichen Nahe (,,wenige Meter*)
scheint es auch wenig glaubwiirdig, hier von einer ,,isolierten Population* auszugehen, die ,,aktuell
in keinem Austausch* mit dem Bebauungsplangebiet steht. Zum anderen befiirchten wir Interessen-
konflikte, weil die Umweltbaubegleitung durch das Planungsbiiro peb nicht unabhéngig durchge-
fiihrt, sondern von den Auftraggebern selbst finanziert wird.

Das Landratsamt Dachau als Untere Naturschutzbehorde hatte bereits in der Stellungnahme zum
Vorentwurf des Bebauungsplans darauf verwiesen, dass die vorgesehenen Vermeidungs- und CEF-
MaBnahmen ,,ldngst nicht ausreichen®, um den Erhaltungszustand zu sichern, weil die (damals noch
im Osten) geplanten neuen Habitate fiir die Zauneidechse ,,zu isoliert” liegen, um einen kontinuierli-
chen Bestand zu sichern. Vor diesem Hintergrund erscheint es als eine fiir den Bautriger besonders
gliickliche Fiigung, dass die Zauneidechsen gerade noch rechtzeitig vor Beginn der BaumaBnahmen
das Gelidnde verlassen haben und in die benachbarte Kleingartenanlage umgezogen sind! Ferner hat
die Untere Naturschutzbehorde darauf hingewiesen, dass das Anbringen von Nisthilfen fiir die Mehl-
schwalben aufgrund der geplanten Flachenversiegelung und fehlendem Nistmaterialangebot ,,wenig
erfolgversprechend fiir die Erhaltung der 6rtlichen Population® erscheint, so dass hier (wie auch im
Fall der Zauneidechse) eine artenschutzrechtliche Ausnahme bei der Regierung von Oberbayern be-
antragt werden miisste. Ferner wurde moniert, dass das Anbringen von 10 Holzspaltenkisten als Er-
satzquartiere fiir die Flederméause ,,bei Weitem nicht ausreicht®, da nach statistischen Daten der Ko-
ordinationsstelle fiir Fledermiuse erfahrungsgemaf nur 20% der Késten tatsédchlich von den Tieren
auch angenommen werden.

In ihrer Antwort (,,Behandlungsvorschlag®) auf diese Einwendungen hat die Stadtverwaltung geltend
gemacht, dass geeignetes Nistmaterial fiir die Mehlschwalben im Zuge der geplanten Wiirmrenatu-
rierung (,,Anlage breiter Wechselwasserzonen mit wechselfeuchten Standorten, v.a. Lehmkuhlen/-
pfiitzen") gesichert werden konne. Tatsdchlich ist aber sehr unwahrscheinlich, dass die Wiirmrenatu-
rierung in absehbarer Zukunft iiberhaupt realisiert werden kann. Die Ausgleichsfliche 2 wird nach
dem jetzigen Planungsstand erst nach dem (noch gar nicht absehbaren) Ende der Fernsehserie
,,Dahoam is dahoam" zur Verfiigung stehen. Auf diesen Umstand hat auch der BUND Naturschutz
Bayern e.V. in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplans hingewiesen. Ferner ist
die vorgesehene Verlegung der Wiirm erst nach Durchfiihrung eines wasserrechtlichen Verfahrens
moglich, nachdem die festgestellten Schadstoffbelastungen auf der F1.Nr. 1927 vollstdndig erfasst
und beseitigt worden sind (Hinweis des Wasserwirtschaftsamts). Es ist daher zu befiirchten, dass bis
zur Realisierung dieser Vorhaben in ferner Zukunft die Mehlschwalbenpopulation auf dem Gelidnde
langst ausgestorben ist.

Behandlungsvorschlag:




—L A

| e
Dachau

Grofle Kreisstadt Dachau

Die Wahrnehmung, dass Rodungsarbeiten und Abrissarbeiten z. T. innerhalb von Schutzzeiten statt-
fanden, ist zutreffend. Hierzu folgende Erkldrung:

In den Hinweisen D.10 zum Bebauungsplan werden bestimmte Zeitfenster fiir Rodungsarbeiten so-
wie fiir Arbeiten zum Gebédudeabbruch und zur Baufeldfreirdumung genannt, die sich aus natur-
schutzrechtlichen bzw. artenschutzrechtlichen Erfordernissen ergeben. Die Hinweise werden um eng
gefasste Ausnahmeregelungen erginzt, die es ermoglichen, diese Zeitfenster unter bestimmten Vo-
raussetzungen und artspezifisch zu erweitern.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehodrde und der Abteilung Stadtgriin, Umwelt und
Stadtbauhof wurden im Februar 2017 erste umfangreiche Rodungen am &stlichen Rand des Plange-
biets durchgefiihrt. Auf einer Liange von 300 m und einer Breite bis 20 m wurden hier der vorhande-
ne dreireihige Riegel aus Fichten sowie die aufkommenden Pioniergeholze, vornehmlich Eschen ge-
rodet. Es verblieben Einzelbiume und Baumgruppen, die das Geriist des zukiinftigen dstlichen Orts-
randes bilden. Gesetzes- und planungskonform im vorgegebenen Zeitraum im Winter 2017/2018 er-
folgten dann auch die weiteren umfangreicheren Rodungen von Gehdlzen im nordlichen Plangebiet
in einem etwa 10 m breiten Streifen siidlich des Radwegs. Auch hier wurden vornehmlich Fichten
und einige wenige, zwischenzeitlich aufgewachsene Eschen entfernt. Die weitaus iiberwiegenden
Rodungsarbeiten fanden damit im Winter auBerhalb der Schutzzeiten statt.

Abweichend von den definierten Zeitfenstern wurden die vorgesehenen Ausnahmeregelungen in ei-
nem Fall angewendet. Konkret wurde der Geholzaufwuchs zwischen den Gewerbehallen Mitte Au-
gust 2017 und damit vor dem 01. Oktober entfernt. Im Vorfeld der Rodungsarbeiten wurden die rele-
vanten Geholze durch die Umweltbaubegleitung (UBB) und in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde begutachtet. Mit dem Befund, dass keine briitenden Vogel beobachtet werden konn-
ten, wurde die ausnahmsweise Durchfithrung der Arbeiten zugelassen. Vorgehensweise und Unter-
suchungsergebnisse sind im Protokoll A1-2 zur UBB, das u.a. der Naturschutzbehorde vorliegt, nie-
dergelegt. Mit Bezug auf die Baustellensicherung und Verkehrssicherungspflicht wurde auch dem
Abriss der AEG-Halle sowie der Sanierung des Produktionsgebdudes zugestimmt, nachdem auch
hier nach vorheriger Uberpriifung auf Vorkommen gebzudesiedelnder Arten keine Nachweise er-
bracht werden konnten (Protokoll A1-2, B1-3, C1-2 zur UBB). Erwihnt sei an dieser Stelle, dass die
Abrissarbeiten ordnungsgemifl angezeigt wurden und bzgl. der Gebidude eine akute Einsturzgefahr
bestand.

Gemail den artenschutzrechtlichen Bestimmungen im Bebauungsplan wurde auch die Rodung zweier
potenzieller Quartierbiume nach vorheriger Uberpriifung (Endoskopie der Hohlen) und negativem
Befund abgewickelt (Protokoll F1-3).

Zauneidechse:

Den in der Stellungnahme getroffenen Einschitzungen muss widersprochen werden. Im Rahmen des
friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurde sowohl seitens der Offentlichkeit wie auch der Unteren
Naturschutzbehorde und des Bund Naturschutz Bayern eine aktuelle Bestandserfassung zu etwaigen
Vorkommen der Zauneidechse angemahnt, nachdem die fritheren Nachweise aus dem Jahr 2009
stammten und als veraltet angesehen wurden. Dieser Einwendung wurde durch die Kartierung im
Mai/Juni 2017 im Umgriff des Geltungsbereichs nachgekommen. Mit dem Ergebnis der Kartierung
stellt sich nun die Situation im Plangebiet wie folgt dar: Die fritheren Beobachtungen einzelner Zau-
neidechsen konnten aktuell trotz gezielter Nachsuche nicht bestitigt werden; auch nicht bei verschie-
denen Begehungen des Gelidndes in den Jahren zuvor. Moglicherweise handelte es sich bei den beo-
bachteten Tieren im Jahr 2009 um Einzelexemplare einer externen, auerhalb des Plangebietes ange-
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siedelten Population, die versuchten, das Gewerbegebiet zu besiedeln. Nachdem grofie Teile des Ge-
bietes nunmehr seit Jahren der Sukzession unterliegen, treten vermehrt nihrstoffreiche Staudenfluren
und Pioniergeholze auf. Mit dem zunehmenden Geholzbewuchs und den teils dicht geschlossenen
Ruderalfluren haben sich zwischenzeitlich die Lebensraumbedingungen fiir die Art im Plangebiet
insgesamt verschlechtert. Vergleichsweise giinstigere Bedingungen fiir die Zauneidechse finden sich
dagegen in den siidlich angrenzenden, halboffenen und strukturreichen Kleingérten knapp au3erhalb
des Plangebiets. Uber die durchgefiihrten Erhebungen im Jahr 2017 konnten hier Nachweise der
Zauneidechse erbracht werden.

Um ein schliissiges, artenschutzrechtlich genehmigungsfihiges Planungskonzept stets gewihrleisten
zu konnen, haben beide Planfassungen, sowohl Vorentwurf als auch Entwurf, in ihren Festsetzungen
und Hinweisen jeweils auf die vorliegenden Befunde zu relevanten Arten reagiert. Der Vorentwurf
durch die urspriingliche als erforderlich angesehene und festgesetzte CEF-Mafinahme in Form von
Zauneidechsen-Habitaten, der vorliegende Entwurf durch den nunmehrigen Verzicht darauf. Erfor-
derliche ArtenschutzmaBnahmen kénnen damit auf die Errichtung eines Reptilienschutzzauns be-
schrankt werden, der im April 2018 errichtet wird. Es steht aufer Frage, dass die bereits durchge-
planten CEF-MafBnahmen aus dem Vorentwurf auch in der Entwurfsfassung zur Anwendung ge-
kommen wéren, wenn die Untersuchung 2017 positive Nachweise zum Vorkommen erbracht hiitte.

Vermeidungs- und CEF-MafBnahmen

Hinsichtlich der Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen wird in der Stellungnahme u. a. auf die Anzahl
der Fledermauskisten abgezielt. Die Umsetzung der Mafinahme erfolgte im Herbst 2017. Statt der im
Vorentwurf genannten 10 Stiick wurden nunmehr insgesamt 27 unterschiedliche Fledermauskisten
(8 Flachkisten, 7 Rundkésten, 6 Winterkisten, 6 Sommerrohren) an geeigneten Bdumen im Gebiet
angebracht. Die Mafinahme wurde in enger Abstimmung zwischen der Umweltbaubegleitung, einem
Fledermausexperten und der Unteren Naturschutzbehorde durchgefiihrt. Das zukiinftige Monitoring
(15 Jahre) hinsichtlich der CEF-Mafinahmen ist im Stddtebaulichen Vertrag geregelt.

Mehlschwalbe

Das angestrebte Vorgehen — (unverziigliches) Anbringen von Nisthilfen an den Ostfassaden der neu
errichteten Gebdude in Kombination mit der Anlage von geeigneten Habitatstrukturen an der Wiirm
auf Ausgleichsfliche A1 als vorgezogene Mallnahmen vor dem eigentlichen Eingriff, nimlich dem
(noch gar nicht absehbaren) Abriss der beiden Gebdude mit bestehenden Nestern auf dem Gelidnde
der BR-Kulisse- wird als erfolgversprechend fiir eine Umsiedlung der Brutplitze eingeschitzt. Um
den Erhalt der Schwalbenpopulation im Gebiet erfolgreich zu sichern, sind weitergehende Regelun-
gen zu CEF-Mafinahmen im Stiddtebaulichen Vertrag (CEF-Mafinahmenkatalog) und im Monitoring-
Programm fixiert. Das Monitoring ist auf die Dauer von 15 Jahren festgelegt und umfasst die jdhrli-
chen Kontrollen der Nisthilfen (Priifung der Funktionsfahigkeit, Reinigung, ggf. Ersatz) sowie die
Planung und Durchfithrung ergénzender erfolgversprechender MaBnahmen. Mit dem fachlich schliis-
sigen, artenschutzrechtlich genehmigungsfihigen Konzept 16st der Bebauungsplan keine Verbotstat-
bestinde aus. Damit ist keine Ausnahmeregelung bei der Regierung von Oberbayern zu beantragen.
Beziiglich des fehlenden Nistmaterials ist anzumerken, dass mit dem geplanten Gewerbegebiet keine
wechselfeuchten Lehmkuhlen/-pfiitzen iiberbaut werden, da solche Standorte wie auch sonstige
Tiimpel oder Flachwasserzonen im Gebiet nicht vorhanden sind. Es ist zu vermuten, dass die jetzt an
den Gebduden angesiedelten Mehlschwalben das Material zum Nestbau auf wechselfeuchten Offen-
landfldchen (Mulden, verdichtete Standorte) beidseits der Wiirm sammeln. Daher erscheint es grund-
satzlich forderlich, wie auch geplant, geeignete Habitatstrukturen fiir die Mehlschwalbe im Zuge der
Wiirm-Renaturierung anzulegen.
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Eine Beeintrichtigung des Mehlschwalben-Lebensraums durch das geplante Vorhaben kann nicht
ginzlich ausgeschlossen werden. Inwieweit etwa Veridnderungen im weiteren Umgriff des Plange-
biets oder ein mangelndes Nahrungsangebot negative Wirkungen zeitigen und moglicherweise zu ei-
nem Aussterben der ansidssigen Population fiihren, kann hier nicht sicher beurteilt werden. Diese
Faktoren kdnnen aber auch nicht iiber den Bebauungsplan umfassend geregelt werden.

Ausgleichsmalinahmen

Die Ausgleichsmafnahmen und Umsetzung der Wiirm-Renaturierung sind, anders als in der Stel-
lungnahme angefiihrt, absehbar und gesichert. Die wasserrechtliche Genehmigungsplanung zur
Wiirm-Renaturierung (Ausgleichsfliche A1 und A2) ist gegenwirtig in Bearbeitung, so dass das Ge-
samtkonzept bedarfsgerecht mit den stattfindenden Eingriffen in Natur und Landschaft vorliegt und
schrittweise umgesetzt werden kann. Die vorgesehenen Maflnahmen auf den Ausgleichsflachen wer-
den in zwei Schritten realisiert. Dies nicht zuletzt auch mit Bezug darauf, dass iiber MaBBnahmen auf
der Ausgleichsfliche Al (nordlicher Wiirmabschnitt) eine Kompensation durchgefiihrt werden kann,
die etwa zeitgleich mit ersten Eingriffen im neuen Gewerbegebiet erfolgt. Gleiches gilt fiir die Aus-
gleichsfldche am Ostlichen Ortsrand. Fiir alle Eingriffe, die vor Abzug des Bayerischen Rundfunks
erfolgen, sind ausreichende Ausgleichsfliachen gesichert. Ein kurzfristig negativer Fliachensaldo vor
Umsetzung der Ausgleichsfliche A2 zu Lasten der Ausgleichserfordernisse wird durch eine externe
Kompensation iiber das Okokonto der Stadt Dachau geregelt.

Insgesamt ist die vorliegende Planung erkennbar geprigt durch den Willen, dem Bautriger maxima-
les Baurecht und ,,maximale Flexibilitit" bei der gewinnbringenden Vermarktung der Gewerbefla-
chen zu gewihrleisten. Das sagen die Planer auch selbst ganz ausdriicklich an verschiedenen Stellen
im Text des Bebauungsplans und in den begleitenden Dokumenten. Maximale Flexibilitit fiir den
Bautriiger bedeutet aber zugleich und zwangsldufig auch maximale Riicksichtslosigkeit gegeniiber
den betroffenen Anwohnern. Dies zeigt sich unter anderem in der oben diskutierten Festsetzung von
GeschofBflachenzahl und Grundflichenzahl am oberen Ende der BauNVO, an der Minimierung der
vorgesehenen Ausgleichsflichen, bei der Festsetzung der Bauhohen, in der Einstufung unseres Vier-
tels als allgemeines Wohngebiet, sowie in der daraus resultierenden Dimensionierung der zuldssigen
Liarmkontingente.

Maximale Riicksichtslosigkeit gegeniiber den Anwohnern und ihren berechtigten Anliegen und Inte-
ressen kann aber nicht das Ergebnis einer fairen und sachgerechten Abwégung von schutzwiirdigen
privaten und 6ffentlichen Belangen bei der Planung eines Gewerbegebiets an einer so sensiblen Stel-
le sein. Tatséchlich hat eine solche Abwigung im Stadtrat auch nie stattgefunden, weil die zahlrei-
chen Einwendungen und Argumente, die wir schon frither und besonders im Rahmen der friihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung vorgetragen haben nie vom Stadtrat selbst und in 6ffentlicher Sitzung,
sondern allenfalls auf Verwaltungsebene diskutiert worden sind. Eine sachgerechte Abwigung ist
nach unserer Uberzeugung auch erst dann moglich, wenn die Auswirkungen des geplanten Gewerbe-
gebiets hinsichtlich Verkehrsmengen, Verkehrslarm und Schadstoffbelastung auf der Basis von rea-
listischen Annahmen und im Rahmen eines Gesamtkonzepts fiir alle im Umkreis geplanten Gewer-
begebiete ermittelt worden sind. Diese Voraussetzungen sind derzeit nicht erfiillt.

Behandlungsvorschlag:

Grundsitzlich ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem Planungsgebiet um eine in der Vergan-
genheit bereits intensiv gewerblich genutzte Fliche handelt und nach wie vor im Bestand von dieser
Nutzung geprigt ist, insbesondere durch den grovolumigen Gebédudebestand.
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Beim vorliegenden Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 139/06, der die zukiinftige gewerbliche
Entwicklung zum Ziel hat, handelt es sich nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan son-
dern um einen Angebotsbebauungsplan bei dem das konkrete Vorhaben noch nicht vorliegt. Es ist
deshalb die Aufgabe der Stadt, die die Planungshoheit besitzt, die Festsetzungen in der Form zu ge-
stalten, dass notwendige Entwicklungsmoglichkeiten, soweit sinnvoll, offen gehalten werden und
gleichzeitig der Schutz der Nachbarschaft gewihrleistet werden kann.

Diesem Prinzip folgt auch dieser Bebauungsplan, in dem er fiir das festgesetzte Mal3 der Nutzung die
verkehrlichen, schalltechnischen, lufthygienischen Auswirkungen und Auswirkungen auf Flora und
Fauna bewiltigt und gleichzeitig z.B. mit den Festsetzungen zu den Baurdumen notwendige Spiel-
rdume sichert.

Ebenso ist die Hohenentwicklung fiir eine gewerbliche Entwicklung zu den Réndern des Plangebie-
tes (ausgenommen nach Norden) restriktiv (vgl. Punkt B6.2), zur internen ErschlieBungsstrafle hin-
gegen werden sinnvolle Spielrdume fiir die Hohenentwicklung eingerdumt.

Ebenso kann angefiihrt werden, dass gerade die Larmemissionskontingentierung den Schutz der
Nachbarschaft unabhéngig der Art des jeweiligen Gewerbetriebs sichert.

Der Bebauungsplan mit seinen Unterlagen Planzeichnung, Satzung, Begriindung und Umweltbericht,
den durchgefiihrten Gutachten zeigt die Auswirkungen der Planung zum Zeitpunkt der Erstellung,
unter Einbeziehung prognostizierter allgemeiner Entwicklungen sowie unter Einbeziehung von Pla-
nungen im relevanten Umfeld, deren Umsetzung planungsrechtlich gesichert sind. Durch die Beteili-
gung der Triger 6ffentlicher Belang und der Offentlichkeit sowie der Abwiigung aller vorgebrachten
Stellungnahmen untereinander wurde eine ordnungsgeméfe und sachgerechte Abwigung vorge-
nommen, insbesondere hinsichtlich der Abwigung 6ffentlicher und privater Belange.

Biirger 3 (Unterschriftenliste mit 15 Unterschriften) - wortgleich mit B1

Im Umfeld des zukiinftigen Schuster/Seeber-Gewerbegebietes, auch Gewerbegebiet Nummer 5 ge-
nannt ist mit einer weiteren starken Zunahme des jetzt schon grenzwertigen PKW und LKW-
Verkehrs zu rechnen. Bedingt durch weiteren Wohnbau in Augustenfeld, die TSV Sportplatz-
Umsiedlung, die Umsiedlung von Autoliv an die dulere SchleiBheimer-/ Alte Romerstrafle, durch ein
zukiinftiges Baugebiet auf dem jetzigen Autoliv-Gelinde, die Verdichtung siidlich der SchleiBheimer
StraBBe und in ganz Dachau-Ost, sowie Verdichtung in allen Dachau Ost Gewerbegebieten. Das wird
auch die Theodor-Heuss-, Sudetenland-, Wiirm-, Alte Romer- und besonders die SchleiSheimer
Strale betreffen.

Wir erwarten - vor Baubeginn - die jetzigen, und zu erwartenden Messungen der Schadstoffe zu Bo-
de, Wasser, Luft und Larm. Deshalb die Bitte an den Herrn OB, die Bauverwaltung, die Stadtrite
sowie die Untere Naturschutzbehérde im Landratsamt dies eilig auf den Weg zu bringen.

Nicht alle Anwohner haben Zugang zum Internet, nicht alle Bewohner kdnnen sich personlich zum
Rathaus bewegen, deshalb auf diesem Wege der Einspruch.

Behandlungsvorschlag:
Wird unter B1.1 behandelt!

Biirger 4 (Schreiben vom 01.03.2018)

Zunichst sehen wir im Hinblick auf die Behandlung der Belange des flieBenden Verkehrs erhebliche
Abwigungsdefizite.
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B4.1.1 So sind bereits die Grundannahmen der hier mafgeblichen Verkehrsuntersuchung des Biiros INGE-
VOST ginzlich unsubstantiiert und auf der Grundlage der Ausfiihrung in der besagten Fachstellung-
nahme sachlich nicht nachvollziehbar.

Dies gilt zunéchst fiir die im Hinblick auf das prognostizierte Kfz-Verkehrsaufkommen aus dem ge-
planten Gewerbegebiet mafigebliche Aufkommensermittlung. MaBgebliche GroBe dieser Aufkom-
mensermittlung ist die durch das Biiro ermittelte Arbeitsplatzdichte. In diesem Zusammenhang
nimmt das Gutachten eine Arbeitsplatzdichte von 80 qm (B)GF pro Arbeitsplatz, was rund 55 - 65
gm (N)GF entsprechen soll, an.

Die fachliche Grundlage fiir diese Annahme wird durch das Fachbiiro nicht ansatzweise erldutert. Im
Gutachten des Biiros INGEVOST heif3t es lapidar, die konkreten Nutzungen kénnten hinsichtlich der
Art und der Arbeitsplatzdichte noch nicht ermittelt werden, weshalb man .plausible Annahmen ge-
troffen und mogliche Schwankungsbreiten in einer szenarienartigen Betrachtung dargelegt" habe.

Hierbei bleibt vollig offen, auf welcher fachlichen Grundlage die Berechnung der Arbeitsplatzdichte
erfolgt ist. Weder ist die durch das Gutachten selbst angefiihrte ,,szenarienartige Betrachtung*
nachvollziehbar, beispielsweise durch eine prozentuale Verteilung verschiedener Gewerbearten im
geplanten Gewerbegebiet, oder durch die Betrachtung eines worst case und eines best case Szenarios.

Gerade der Ansatz von einem Arbeitsplatz je 55 - 65 qm netto Grundfldche erscheint vorliegend
deutlich zu positiv. Dies ergibt sich bereits aus den jedenfalls modellhaft einschldgigen Stellplatz-
richtzahlen der Stadt Dachau. So wird man feststellen, dass die dortigen Flidchenschliissel deutlich
von den unsubstantiierten Annahmen des Biiros INGEVOST im Sinne einer deutlichen Stellplatz-
mehrung abweichen. Insoweit ist zwar zu beriicksichtigen, dass die BezugsgroBe in der Stellplatzsat-
zung zumeist nutzflichenbezogen und nicht grundfldchenbezogen ist. Dennoch erscheint ein deutlich
niedrigerer Anteil der Nettogrundflache je Arbeitsplatz im Sinne einer sicheren Betrachtungsweise
angezeigt.

Daher ist im Ergebnis bereits die dem Gutachten des Biiros INGEVOST zugrunde liegende qualifi-
zierende Berechnung des Fahrverkehrs in weiten Teilen fachlich nicht nachvollziehbar bzw. im dar-
gestellten Umfang unplausibel.

Behandlungsvorschlag:
siehe B2.7

B4.1.2 Wenig iiberzeugend ist auch die Prognose des Biiros INGEVOST, wonach die hier fiir die Erschlie-
Bung des geplanten Gewerbegebiets maB3geblichen StraBenverbindungen der bebauungsplaninternen
Planstraf3e sowie der SchleiBheimer Stralle selbst ausreichende Leistungsfihigkeit besitzen wiirden,
um die zu erwartende Verkehrsmehrung infolge des Vollzugs des verfahrensgegenstindlichen Be-
bauungsplans abzuwickeln.

So fiihrt das Gutachten des Biiros INGEVOST selbst aus, die SchleiBheimer Strafle sei bereits in der
Bestandssituation im Teilabschnitt dstlich der Erasmus-Reismiiller-Strale mit rund 17.500 Kfz pro
Tag und im Bereich westlich der Erasmus-Reismiiller-Strale mit rund 17.900 Kfz pro Tag erheblich
vorbelastet. Dies entspricht auch der Wahrnehmung unseres Mandanten. So bilden sich im Bereich
der Kreuzung zwischen Schleiheimer- und Bajuwarenstrafle regelmiBig Riickstaueffekte bis hin zur
Anton-Josef-Schuster-Strae bzw. sogar dariiber hinaus. Es ist bereits unter Berticksichtigung dieses
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Umstands nicht ersichtlich, inwieweit der zusétzliche, durch das geplante Gewerbegebiet entstehende
Verkehr iiber die Schleiheimer Strafle in zumutbarem Umfang abgewickelt werden konnte.

Dies gilt insbesondere deshalb, weil die Kreuzung zwischen Schleiheimer Strale und Bajuwaren-
stralBe bereits gegenwirtig jenseits ihrer Leistungsgrenze ausgelastet ist. Dies ergibt sich eindeutig
aus dem diesseits vorliegenden Verkehrsgutachten zum nahegelegenen Bebauungsplangebiet ,,Siid-
lich Siemensstraffe® (166/15). Weshalb daher die von Seiten des Biiros INGEVOST bzw. des Biiros
Fossing dargestellte Lichtsignalanlage zu einer Verbesserung der Verkehrssituation im Einmiin-
dungsbereich der Planstrae auf die SchleiBheimer Strafe fiihren soll, wo doch die Schlei3heimer
StraB3e selbst aufgrund der fehlenden Leistungsfihigkeit des Kreuzungsknotens SchleiSheimer Stra-
Be/Bajuwarenstralle bereits im besagten Kreuzungsbereich deutlich iiberlastet ist, erschliefit sich
nicht.

Beriicksichtigt man weiterhin, dass fiir den Prognosenullfall eine allgemeine Verkehrsmengenzu-
nahme um 7 % auf ca. 19.300 Kfz je Tag ostlich bzw. 19.700 Kfz je Tag westlich der Erasmus-
Reisrniiller-Strafle prognostiziert werden, erscheint die Leistungsfihigkeit der SchleiBheimer Strafle
unter Beriicksichtigung der bereits derzeit festzustellenden Stausituation mehr als zweifelhaft. Dies
gilt insbesondere deshalb, weil das geplante Gewerbegebiet zu einem zusitzlichen Verkehrsauf-
kommen von rund 3.800 Kfz fiihrt, was die vorgenannten Zahlen noch deutlich ansteigen lédsst. Unter
Beriicksichtigung der insoweit von Seiten des Biiros INGEVOST berechneten Belastungen der
Schleiheimer Strae mit bis zu 21.600 Kfz je Tag, was einer Verkehrszunahme um deutlich iiber

20 % bedeutet, kann von einer hinreichenden Verkehrskapazitit der SchleiBheimer Strafle im Bereich
der Einmiindung der Planstrale kaum die Rede sein.

Behandlungsvorschlag:
siehe B2.7

Dies gilt insbesondere deshalb, weil im Rahmen der Aufstellung des hiesigen Bebauungsplans nicht
nur die Kreuzungssituation zwischen Planstralle, SchleiBheimer Strale sowie Erasmus-Reismiiller-
StraBBe zu betrachten ist, sondern vielmehr ein deutlich groerer Gebietsumgriff beziiglich der ver-
kehrlichen Auswirkungen des Vollzugs des verfahrensgegenstindlichen Bebauungsplans ins Auge
zu fassen ist.

Wir hatten bereits vorstehend Bezug genommen auf den Verkehrsknotenpunkt Bajuwarenstra-
Be/SchleiBheimer Strale, der nach den Feststellungen des Verkehrsgutachtens im Bebauungsplanauf-
stellungsverfahren zum Bebauungsplan ,,Siidlich Siemensstra3e deutlich jenseits seiner eigentlichen
Leistungsfihigkeit ausgelastet ist. Dies wird durch das Biiro INGEVOST selbst festgestellt. Wie das
Biiro INGEVOST vor diesem Hintergrund zu dem Ergebnis gelangen kann, der hier verfahrensge-
genstindliche Bebauungsplan leiste keinen weiteren entscheidenden Beitrag, die verkehrliche Situa-
tion an diesem Knotenpunkt zu verschlechtern, ist diesseits nicht nachvollziehbar. Genau das Gegen-
teil ist der Fall.

Das Biiro INGEVOST weist iiberdies darauf hin, dass die Realisierung des hier geplanten Gewerbe-
gebiets zu ,regelmiBigen Uberstauungen* der benachbarten Wiirmstrae sowie der Paula-Wimmer-
StraBBe im Osten fithren wird. Im gleichen Atemzug stellt das Biiro fest, die diesbeziiglichen verkehr-
lichen Wirkungen seien noch vertieft zu untersuchen. Derartige vertiefte Untersuchungen sind dies-
seits nicht bekannt, was auf der Ebene des Abwigungsvorgangs ein gravierendes Defizit darstellt.
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Vergleichbares gilt fiir die Kreuzung Schleiheimer StraBe/Theodor-Heuss-Strafle. Auch insoweit
stellt das Biiro INGEVOST fest, die relevanten signalisierten Verkehrsbeziehungen kdnnten erst
nach einer detaillierten Leistungsfahigkeitsuntersuchung abschlieBend beurteilt werden. Auch inso-
weit fehlt eine derartige Leistungsfahigkeitsuntersuchung.

Insgesamt lésst sich daher feststellen, dass die Auswirkungen der Realisierung des hiesigen Gewer-
begebiets auf die umliegenden Verkehrsknotenpunkte nicht im Ansatz vertieft untersucht wurden, so
dass insoweit ein mafgeblicher Abwégungsfehler festzustellen ist.

Behandlungsvorschlag:
siehe B2.7

Erschwerend kommt hinzu, dass weitere Gewerbegebietsansiedlungen, die auf die Verkehrsbelastung
der Schleiheimer Strale unmittelbarer Auswirkung haben, vorliegend nicht beriicksichtigt wurden.
Insoweit hatten wir bereits auf das Gewerbegebiet ,,Siidlich Siemensstrafle® hingewiesen, dessen
Auswirkungen im Rahmen des hiesigen Bebauungsplanverfahrens zwingend zu beriicksichtigen wa-
ren, was bisher jedoch nach unserer Wahrnehmung nicht erfolgt ist. Ebenso wire das von Seiten der
Gemeinde Karlsfeld geplante geplante Gewerbegebiet Ostlich der Bajuwarenstraf3e, dessen Verkehrs-
auswirkungen gleichermallen zu beriicksichtigen wéren.

Nach diesseitiger Kenntnis hatte die Gemeinde Karlsfeld im hiesigen Bebauungsplanaufstellungsver-
fahren wegen erkannter Verkehrsprobleme am Verkehrsknoten Schleiheimer Stra-
Be/Bajuwarenstrale eine ablehnende Einwendung im Rahmen der bereits durchgefiihrten Beteiligung
Trager 6ffentlicher Belange abgegeben.

Behandlungsvorschlag:
sieche B2.8

SchlieBlich diirfen wir darauf hinweisen, dass die Feststellungen des Gutachtens INGEVOST zum
Gewerbegebiet ,,Siidlich Siemensstraie®, wonach bereits in der Bestandssituation von einer Uberlas-
tung des Verkehrsknotenpunktes SchleiBheimer Strale/Bajuwarenstralle anzunehmen ist, aufgrund
einer zwischenzeitlich erfolgten Umplanung des Gewerbegebiets ,,Stidlich Siemensstra3e* iiberholt
sind und noch deutlich gravierendere Auswirkungen dieses Gewerbegebiets auf die Verkehrssituati-
on in der SchleiBheimer Strale zu besorgen sind. So wurden sowohl die GFZ als auch die GRZ des
besagten Gewerbegebiets erst im Spétherbst 2017 nochmals mal3geblich gesteigert, so dass ebenfalls
von einem gesteigerten Ziel- und Quellverkehr auszugehen ist. Auch dies wire im Rahmen des hie-
sigen Planaufstellungsverfahrens zu beriicksichtigen.

Behandlungsvorschlag:
siehe B2.5

Zu Lasten unseres Mandanten sowie anderer schallbetroffener Anlieger werden auch die Lirmbelan-
ge nicht abwégungsgerecht abgearbeitet.

Zunichst nehmen wir Bezug auf die vorstehenden Ausfithrungen zu den zu erwartenden Kfz-
Bewegungen sowie den hieraus resultierenden Lirmauswirkungen auf das Grundstiick unseres Man-
danten sowie die weiterhin larmbetroffenen Nachbargrundstiick entlang der Anton-Josef-Schuster-
StraBle sowie die larmbetroffenen Anlieger im Kreuzungsbereich der Schleiheimer Strae mit der
Planstrale.
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(a) Aufgrund des unsachlich abgeschitzten Verkehrsaufkommens gehen wir von einer realistischen
Beurteilungsgrundlage auch in schalltechnischer Hinsicht nicht aus. Letztlich hat sich das erstellte
schalltechnische Gutachten einzig auf die Verkehrszahlen des Biiros INGEVOST bezogen. Diese
Verkehrszahlen sind, wie bereits vorstehend ausgefiihrt, sachlich kaum zu rechtfertigen, so dass in-
soweit auch auf der Ebene der Larmbetrachtung von einem maf3geblichen Abwigungsfehler wegen
einer ungeeigneten Beurteilungsgrundlage auszugehen ist.

(b) Wir hatten insoweit bereits im Rahmen unserer Stellungnahme vom 07.04.2017 darauf hingewie-
sen, dass die mafgeblichen Larmgrenzwerte nach der 16. BlImSchV bereits aktuell und ohne den aus
den kiinftigen Gewerbegebiet resultierenden Ziel- und Quellverkehr insbesondere an der Wohnbe-
bauung nordlich der SchleiBheimer Strafle tiberschritten werden. Durch das geplante Gewerbegebiet
und den hieraus resultierenden Verkehr wird sich diese Situation noch zusétzlich verschirfen.

Wir hatten uns insoweit zunéchst bereits gegen den im Rahmen der Abwigung der schalltechnischen
Belange verfolgten Ansatz ausgesprochen.

So wird ausweislich des schalltechnischen Gutachtens zum einen der aus der neu zu errichtenden Er-
schlieBungsstraB3e resultierenden Verkehrsldrm ermittelt. Zum anderen wird der durch die geplanten
Anderungen im Bereich der SchleiBheimer Strafle resultierender Verkehrslarm prognostiziert.

Dieser Ansatz ist fiir die abschliefende und abwigungsgerechte Beurteilung des aus dem geplanten
Gewerbegebiet resultierenden Verkehrsldrms nicht geeignet.

So geht das gefertigte schalltechnische Gutachten offenbar davon aus, dass es sich insbesondere bei
der Steigerung des Verkehrslarms im Bereich der Schleiheimer Strafle um eine ausschlieBliche Fol-
ge der baulichen Anderungen im Bereich der SchleiBheimer StraBe handeln soll. Dieser Ansatz ist
jedoch nicht vollstidndig: Der an den Wohngebiduden nordlich der Schleiheimer Straf3e infolge des
Vollzugs des verfahrensgegenstdndlichen Bebauungsplanentwurfs entstehende, gesteigerte Verkehrs-
ldrm hat seine Ursache gerade nicht ausschlieBlich in der Anderung der baulichen/verkehrsmiBigen
Ausgestaltung der Schleiheimer Strafle. Vielmehr ist hierfiir hauptsédchlich der durch das geplante
Gewerbegebiet entstehende Ziel- und Quellverkehr sowie die hieraus resultierende Mehrbelastung
der SchleiBheimer Strafle mit Kfz, entscheidend. Damit kann der im Rahmen des schalltechnischen
Gutachtens angenommene Automatismus von Stralenénderung, damit einhergehender Steigerung
des Verkehrsldrms und resultierendem Anspruch auf baulichen Schallschutz der hier erforderlichen
Abwigung nicht zugrunde gelegt werden.

Vielmehr wire die grundsitzliche Frage zu stellen, ob die Steigerung der Verkehrsbelastung der
Schleiheimer Strae und die resultierende Mehrbelastung der anliegenden Wohngebédude mit Ver-
kehrsldrm in Ansehung der erreichten Beurteilungspegel iiberhaupt zu rechtfertigen ist. Hier allein
die Moglichkeiten baulichen Schallschutzes fiir die betroffenen Wohngebédude in die Abwigung ein-
zustellen und das Unterlassen der geplanten Gewerbegebietsausweisung ins Auge zu fassen, zu un-
terlassen, ist nicht abwégungsgerecht. Es wire insoweit eine umfassende Abwégung erforderlich.

(c) Uberdies weisen wir auf folgendes hin:
Im Rahmen der Einwendungsbehandlung wurde zumindest erkannt, dass bereits in der gegenwirti-

gen Bestandssituation, d.h. ohne Vollzug des verfahrensgegenstindlichen Bebauungsplans, die
Lirmsanierungswerte sowohl zur Tages- als auch zur Nachtzeit maB3geblich iiberschritten werden.
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Gleichermafen wurde erkannt, dass Betroffenheiten insoweit nicht nur fiir die Wohnbebauung un-
mittelbar entlang der SchleiBheimer Strafle, sondern in Teilbereichen auch an zuriickversetzten Ge-
biuden bzw. Gebiduden in 2. Reihe zu erwarten sind.

Insoweit wird jedoch im Rahmen der Einwendungsbehandlung ausgefiihrt, eine Abgrenzung des
Wirkungsbereichs sei fachlich kaum moglich und es wiirde eine erhthte Abwigungssicherheit gene-
riert, wiirde man diese zusitzlichen Larmbetroffenheiten zusitzlich beriicksichtigen. Mit anderen
Worten: Ein erkannter Larmkonflikt wird bewusst aus der erforderlichen Abwigung ausgeklammert.
Es ist insoweit eindeutig ein Abwégungsausfall anzunehmen.

Behandlungsvorschlag:
Die Aussage, im Gutachten werde davon ausgegangen, die Erhohung der Beurteilungspegel entlang
der SchleiBheimer StraBe sei eine ausschlieBliche Folge der baulichen Anderungen, ist nicht korrekt.

Es wurde vielmehr zugunsten der betroffenen Anwohner iiber den tatsidchlichen Bereich der bauli-
chen Anderungen im StraBenraum hinausgehend der Bereich betrachtet, an dem aufgrund der ab-
standsabhédngigen Zuschldge nach RLS-90 bzw. 16. BImSchV fiir lichtzeichengeregelte Kreuzungen
von einer Erhohung des Beurteilungspegels um mindestens 1 dB(A) auszugehen ist.

(siehe hierzu auch B2.10)

Zu den sonstigen Anregungen: siche B2.7

Die Stadt Dachau hat als eine von ganz wenigen Stidten dieser GroBenordnung in Bayern einen
deutlichen Auspendleriiberschuss. Um diesen und seine negative Folgen (Pendlerverkehr, fehlende
Gewerbesteuereinnahmen, schwierige Vereinbarkeit mit Engagement in Ehrendmtern und Vereinen)
abzubauen, strebt die Stadt die Ausweisung zusétzlicher Gewerbefldchen an. Der Schwerpunkt liegt
dabei auf der Forderung des produzierenden Gewerbes, das in der Hochpreisregion um Miinchen be-
sondere Schwierigkeiten hat, geeignete Fldchen zu finden. Die Stadt hat sich schon vor iiber zehn
Jahren entschieden, den ehemaligen Gewerbestandort siidlich des Schleiheimer Kanals wieder
nutzbar zu machen und dabei auch vormals nicht oder kaum genutzte Grundstiicksteile zu aktivieren.

Im Rahmen des 2015/2016 durchgefiihrten Gewerbeflachen-Entwicklungskonzepts mit intensiver
Biirgerbeteiligung wurde untersucht, welche Flichen im Stadtgebiet tiberhaupt noch fiir gewerbliche
Nutzung zur Verfiigung stehen. Es zeigte sich dabei, dass an nur sehr wenigen Standorten im Stadt-
gebiet liberhaupt noch mit einer Realisierungschance gerechnet werden kann und jede Standortent-
wicklung eine lange Vorbereitungszeit erfordert. Umso mehr muss die Stadt an diesem Standort
festhalten, um das oben aufgefiihrte Ziel erreichen zu kénnen.

Weiterhin diirfen wir erneut darauf hinweisen, dass die hier im Hinblick auf den Gewerbeldrm vor-
gesehenen Emissionskontingente auf fehlerhafter Grundlage ermittelt wurden. Fiir das Grundstiick
unseres Mandanten wird zu Unrecht lediglich der Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebiets
zugrunde gelegt. Tatsédchlich wire hier ein Schutzanspruch entlang der Grundsitze fiir ein reines
Wohngebiet anzunehmen.

(a) Dem konnen die vermeintlich gebietsfremden Nutzungen, welche im Rahmen der Einwendungs-
behandlung ausgefiihrt werden, nicht entgegengehalten werden.
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Zum einen prigen diese vermeintlich gebietsfremden das Grundstiick unseres Mandanten und die
umliegende Bebauung bereits aufgrund ihrer ortlichen Lage auBerhalb des maf3geblichen Straenge-
vierts nicht.

(b) Weiterhin ist zu den einzelnen Nutzungen folgendes auszufiihren:

Soweit auf Biiro- bzw. Verwaltungsraumlichkeiten Bezug genommen wird, handelt es sich nach
diesseitiger Einschidtzung um eine nach § 13 BauNVO auch in reinen Wohngebieten zulédssige Nut-
zung.

Der weiterhin in Bezug genommene Lagerschuppen wird nach Wahrnehmung unseres Mandanten
nicht oder jedenfalls kaum noch benutzt. Die Nutzung beschrénkt sich nach Wahrnehmung unseres
Mandanten auf eine lediglich sporadische Unterstelltitigkeit fiir nicht ndher zu spezifizierende Fahr-
zeuge und entspricht daher eher Liebhaberei als einer verfestigten gewerblichen Nutzung.

Das schlieBlich in Bezug genommene Verwaltungsgebdude ist aufgrund seiner Distanz zum Grund-
stiick unseres Mandanten fiir die Bestimmung der hier maf3geblichen Gebietsart schlicht unerheblich.

Im Ubrigen wiire in Ansehung der vorstehend in Bezug genommenen Nutzungen zu ermitteln, ob
diese tatsdchlich auf der Grundlage entsprechender Baugenehmigungen

(c) Gleichermaf3en kann ein verminderter Schutzanspruch fiir das Grundstiick unseres Mandanten
weder mit einer Lage am Rande des Auflenbereichs, noch mit einer gewerblichen Vorbelastung be-
griindet werden.

So sind die Gewerbebetriebe, die urspriinglich im vorhandenen Gewerbegebiet angesiedelt waren,
zwischenzeitlich stillgelegt. Von einem Erloschen der insoweit mafgeblichen Baugenehmigungen
gehen wir daher wegen endgiiltiger Nutzungsaufgabe aus. Eine Vorbelastung ist daher insoweit nicht
zu beriicksichtigen.

Weiterhin stellt sich der Gebietsumgriff des hier in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans als be-
reits weitestgehend bebauter Bereich dar. Von einem Aufenbereich kann insoweit kaum die Rede
sein. Daher ist eine entsprechende Reduzierung des Schutzniveaus fiir das Grundstiick unseres Man-
danten nicht abwégungsgerecht.

Jedenfalls miisste sich die Stadt Dachau dezidiert und nachvollziehbar mit den Griinden auseinander-
setzen, aus denen eine Reduzierung des Schutzniveaus gerechtfertigt sein konnte. Eine derartige de-
zidierte Auseinandersetzung ist in diesem Punkt bisher nicht erfolgt.

Behandlungsvorschlag:
siehe hierzu B 2.4

Im Ergebnis stellen wir daher auch mafgebliche Abwigungsfehler im Hinblick auf die schalltechni-
schen Belange fest.

Behandlungsvorschlag:
siehe hierzu B 4.2.1 bis B 4.2.2

Ein weiterer Abwégungsfehler betrifft die Behandlung der landschaftsbezogenen Belange.
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Das hier in Entwicklung befindliche Gewerbegebiet grenzt unmittelbar an einen siidlich gelegenen,
als schiitzenswert einzustufenden Landschaftsbestandteil in Form eines Griinzuges an. Aufgrund der
in diese Richtung geplanten Gebidudehohen von bis zu 12 m im unmittelbaren Grenzbereich sowie
zuriickversetzt von bis zu 16 m ist eine ma3gebliche Beeintrichtigung der natiirlichen Eigenart des
besagten Griinzuges zu besorgen. Diese Beeintrachtigungen werden nicht im Ansatz in die erforder-
liche Abwigung eingestellt. Eine wirksame Ortsrandeingriinung des geplanten Baugebiets sehen die
geplanten Festsetzungen gerade nicht vor. Wir schlie3en uns insoweit der Einschiitzung des Sachge-
biets fiir Umwelt (vgl. Stellungnahme vom 03.04.2017) an, wonach die hier zu realisierenden Wand-
hohen zu erheblichen Beeintrichtigungen des Schutzgutes Landschaft fiihrt.

Behandlungsvorschlag:

Nach Westen, Siiden und Osten werden die Gebédude an den Rindern des Plangebietes aus Riick-
sichtnahme auf die Nachbarschaft auf maximal 12,0 m abgestaffelt, nach Westen zur Wiirm und zur
westlich der Wiirm gelegenen Wohnbebauung und nach Siiden und Osten zum offenen Landschafts-
raum. Damit wird ein angemessener Ubergang zur angrenzenden Umgebung geschaffen und gleich-
zeitig eine fiir Gewerbebauten sinnvolle Hohe zugelassen. Diese Hohe ist vergleichbar mit groflen
Teilen des gewerblichen Gebidudebestandes (ausgenommen der Filmkulissen).

Zusitzlich wird durch den Bebauungsplan die Eingriinung der Gebdude nach auflen hin gesichert:

- nach Osten zum Landschaftsraum mit einem Pflanzstreifen auf privatem Baugrundstiick von 5,0
m und einer 6ffentlichen Griinfldche von weiteren 10,0 m mit zu erhaltenden und neu zu pflan-
zenden Biaumen;

- nach Siiden ist den Gebduden eine 11,0 m tiefe Flidche vorgelagert, die zu begriinen und zu be-
pflanzen ist, die bestehenden Bdume sind zu erhalten;

Im Vergleich zum Gebéudebestand riicken die Baugrenzen deutlich zuriick von den Grundstiicks-
grenzen. Auch die Baugrenze im Osten liegt 6,5 m weiter von der Grundstiicksgrenze entfernt als das
mittlerweile abgebrannte und abgebrochene Bestandsgebédude.

Im Hinblick auf die prognostizierten Luftschadstoffe verweisen wir auf die vorstehenden Ausfiihrun-
gen zu den Belangen des flieBenden Verkehrs sowie des Larms. Da die Grundlage auch fiir die Er-
mittlung der zu erwartenden Luftschadstoffbelastung fiir die Wohnbebauung entlang der Schlei3-
heimer Straf3e letztlich auf den fachlich und auch sachlich nicht nachvollziehbaren Ausfithrungen des
Biiros INGEVOST zur planbedingten Steigerung des Verkehrs auf der Schleiheimer Strafle beru-
hen, setzt sich der diesbeziigliche Ermittlungs- und damit Abwigungsfehler auch im Hinblick auf
den Belang der Luftschadstoffe fort.

Behandlungsvorschlag:
sieche B2.11

Weiterhin weisen wir darauf hin, dass der fiir unseren Mandanten besonders wichtige Belang des
Grundwassers bisher nur unvollkommen beriicksichtigt wurde.

Unser Mandant hatte selbst bereits darauf hingewiesen, dass der Grundwasserstand im Bereich sei-
nes Grundstiicks von besonderer Bedeutung ist. So musste das Gebdude unseres Mandanten bei sei-
ner Errichtung gegen anstehendes Grundwassers im Hinblick auf die bisherigen Pegelstinde ge-
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schiitzt werden. Unser Mandant befiirchtet, dass infolge des Bauvorhabens der Grundwasserpegel
noch weiter steigen wird, so dass der vorhandene Schutz nicht ausreichend ist.

Diesbeziiglich fehlt jegliche Ermittlung der Beeintrichtigung der Belange unseres Mandanten. Es
wird lediglich auf ,,hohe Grundwasserstinde" im Plangebiet hingewiesen und ganz pauschal darauf
abgestellt, es konne zu Anderungen beziiglich der GrundwasserflieBrichtung, zu einem Grundwas-
seraufstau bzw. Grundwasserabsenkung kommen. Insoweit wire zu fordern, dass die diesbeziigli-
chen Belange unseres Mandanten abschliefend und belastbar ermittelt werden

Behandlungsvorschlag:
siche B2.12

B4.6 Im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen sowie naturschutzfachlichen Belange diirfen wir darauf
hinweisen, dass nach Wahrnehmung unseres Mandanten innerhalb des Planbereichs bereits umfas-
sende Rodungsmafinahmen stattgefunden haben. Bereits die Berechnung der Ausgleichsfldchen,
welche nach diesseitiger Wahrnehmung auf dem Ist-Zustand (d.h. mit Rodung) vorgenommen wur-
de, ist daher verfehlt. Vielmehr wire der urspriingliche Zustand vor Rodung zugrunde zu legen.

Vergleichbares gilt fiir die Belange des Artenschutzes, da aufgrund der Rodungen im nordlichen und
ostlichen Bereich des Gelidndes urspriinglich vorhandene, potenzielle Habitate fiir die hier im Plan-
gebiet urspriinglich vorkommenden Arten (Mehlschwalben, Zauneidechsen, Flederméuse) bereits auf
faktischer Grundlage beseitigt wurden. Es ist vor diesem Hintergrund auch wenig tiberraschend, dass
gerade in den mal3geblichen Vorentwiirfen Rodungsarbeiten sowie Abbrucharbeiten nur in gewissen
Zeitrdumen zuldssig sein sollten. Die bereits vorgenommenen Rodungsarbeiten und Abrissarbeiten
fanden jedoch zum Teil innerhalb dieser Schutzzeiten statt. Dass nunmehr beispielsweise mitgeteilt
wird, es seien keine Fidechsen (mehr) vorhanden, iiberrascht nicht. Vielmehr wurden entsprechende
Habitate nach unserem Eindruck rechtswidrig beseitigt, so dass gerade auf der Ebene der Abwigung
zu beriicksichtigen wire, inwieweit das Gelédnde in den bereits gerodeten Bereichen bzw. in den Be-
reichen, in denen Abbrucharbeiten stattgefunden hatten, in dem urspriinglich vorhandenen Zustand
der Abwégung zugrunde zu legen wéren.

Auf die Einwendungen der Unteren Naturschutzbehorde am Landratsamt Dachau, in welchen die ur-
spriinglich vorgesehene Vermeidungs- und CEF-Malinahmen als nicht ausreichend qualifiziert wur-
den, nehmen wir in diesem Zusammenhang ebenfalls Bezug.

SchlieBlich sehen wir die in der letzten Einwendungsbehandlung angefiihrten Ausgleichsmafinahmen
bzw. Ausgleichsflichen als nicht gesichert an. So wird maB3geblich auf die anstehende Wiirm-
Renaturierung abgestellt, deren Umsetzung in keinster Weise absehbar ist. Die Ausgleichsfldche 2
wird bis auf weiteres, ndmlich bis zum Ende der Fernsehserie ,,Dahoam ist Dahoam" nicht zur Ver-
fiigung stehen. Mafgebliche Teile der hier erforderlichen Ausgleichsflidchen stehen daher nicht zur
Verfiigung bzw. sind rechtlich nicht gesichert, so dass auch insoweit von einer Abwigungsfehler-
haftigkeit beziiglich der naturschutzfachlichen Belange auszugehen ist.

Behandlungsvorschlag:

Es wird richtigerweise darauf hingewiesen, dass bereits Rodungsarbeiten im Plangebiet stattgefun-
den haben. Im Hinblick auf die Berechnung der Ausgleichsflidchen hat dies keine Konsequenzen, da
die Berechnung des Kompensationsbedarfs auf dem vormaligen Zustand des Gebiets (vor den Ro-
dungsarbeiten) basiert.
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Die beschriebenen Sachverhalte zum Artenschutz treffen nicht zu. Mit den Rodungen wurden keine
aktuell besiedelten Habitate von europarechtlich geschiitzten Arten (Mehlschwalben, Zauneidechsen
und Fledermiuse) beseitigt und damit auch keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde ausge-
1ost.

Dass Rodungsarbeiten und Abrissarbeiten z. T. innerhalb von Schutzzeiten stattfanden, ist zutref-
fend. Der Belang wird unter B2.13 behandelt.

Die Einwendungen der Unteren Naturschutzbehodrde zu den als nicht ausreichend qualifiziert erach-
teten Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen im Rahmen der frithzeitigen Behordenbeteiligung werden
im vorliegenden Beteiligungsverfahren nicht mehr vorgebracht. Unter Beriicksichtigung der aktuel-
len Befunde von 2017 zu den relevanten Arten legt der Bebauungsplan in Verbindung mit den ver-
traglichen Regelungen zu den CEF-Mafinahmen im Stddtebaulichen Vertrag auch nach Ansicht der
Behorde ein genehmigungsfahiges Konzept vor.

Die Ausgleichsmafinahmen und Umsetzung der Wiirm-Renaturierung sind, anders als in der Stel-
lungnahme angefiihrt, absehbar und rechtlich gesichert. Der Belang wird unter B2.13 behandelt. Fiir
alle Eingriffe, die vor Abzug des Bayerischen Rundfunks erfolgen, stehen ausreichende Ausgleichs-
mafBnahmen zur Verfiigung. Ein kurzfristig negativer Fliachensaldo vor Umsetzung der Ausgleichs-
flaiche A2 zu Lasten der Ausgleichserfordernisse wird durch eine externe Kompensation iiber das
Okokonto der Stadt Dachau geregelt.

Biirger 5 (Schreiben/Unterschriftenliste mit 229 Unterschriften) - eingegangen am 02.03.2018 -
inhalts- und weitgehend wortgleich mit B2

Die geplanten Bauhohen sind der vorwiegend zwei- bis dreigeschossigen Umgebungsbebauung vol-
lig inkompatibel. Daran dndert auch die vorgesehene Hohenstaffelung (von Nord nach Siid und von
innen nach auflen) nichts. Die Sichtachse Schlossberg Dachau — Schloss Schleilheim bleibt zwar mit
den vorgesehenen Festsetzungen erhalten, wird aber in ihrer dsthetischen Wirkung deutlich entwer-
tet.

Behandlungsvorschlag:
Wird unter B2.1 behandelt!

Die vorgesehene GeschoBflachenzahl (129.080 m?, GFZ 2,4) und Grundflidchenzahl (43.030 m?,
GRZ 0,8) orientieren sich an den zuldssigen Obergrenzen der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
fiir Gewerbegebiete und sind in der jetzt geplanten Form fiir ein Gewerbegebiet in einer so sensiblen
Lage (mit angrenzender Wohnbebauung im Norden und Westen einerseits und dem Regionalen
Griinzug im Siiden und Osten andererseits) unangemessen und vollig tiberdimensioniert. Im Gegen-
satz dazu sind die vorgesehenen Ausgleichsflidchen (1,2 ha), die im Rahmen der Naturschutzrechtli-
chen Eingriffsermittlung berechnet worden sind, auf ein Minimum reduziert worden. Dieser Sach-
verhalt verdeutlicht einmal mehr die mangelnde Bereitschaft des Stadtrats, die berechtigten Interes-
sen der Anwohner in angemessener Weise zu beriicksichtigen und gegen die 6ffentlichen Belange
(hohere Gewerbesteuereinnahmen) abzuwégen.

Behandlungsvorschlag:
Wird unter B2.2 behandelt!
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Angesichts der Niahe zur Wohnbebauung im Westen und Norden kommen nach unserer Auffassung
fiir das Teilbaugebiet 5 nur hochwertige Nutzungen in Frage, kein produzierendes Gewerbe, das mit
hohen Lirm- und anderen Emissionen verbunden ist. Dabei sollte sichergestellt werden, dass Fassa-
den in diesem Bereich einen hohen Fensteranteil aufweisen (keine grofflachigen monotonen Au-
Benwinde). Ggf. sollte eine Fassadenbegriinung verbindlich (im Rahmen einer 6ffentlich-rechtlichen
Verpflichtung) festgesetzt werden.

Behandlungsvorschlag:
Wird unter B2.3 behandelt!

Das Wohngebiet zwischen der Anton-Josef-Schuster-Stra3e im Osten und der Kufsteiner Straf3e im
Westen ist nach unserer Uberzeugung als reines Wohngebiet einzustufen. Die in einem Schreiben
von Frau (...) dargelegten Argumente der Stadtverwaltung fiir eine Einstufung als allgemeines
Wohngebiet betrachten wir als nicht stichhaltig. .W. geht es um 3 Gebéaude.

a) Eine Vermittlungsstelle der Telekom befindet sich westlich der Kufsteiner Straf3e, also auBerhalb
des genannten Areals. Zudem sind Vermittlungsstellen weitestgehend wartungsfreie technische
Einrichtungen, die weitaus weniger Larm und Verkehrsaufkommen als normale Wohngebidude
erzeugen.

b) Die Schuster-Verwaltungsgesellschaft (Hausverwaltung) nutzt eine Wohnung im 1. Stock des
Mehrfamilienhauses an der Anton-Josef-Schuster-Str. 2 und ist nicht als Biiro erkennbar: Keine
Reklame, kein Parteiverkehr, keine Kundenparkplitze etc.

¢) Der Holzschuppen auf dem Grundstiick an der Kufsteiner Str. Nr. 9H diente einst zur Aufbewah-
rung von Gartengeréten fiir das Schuster-Anwesen. Das Grundstiick ist mittlerweile mit Wohn-
hédusern bebaut, die Gerite (inkl. einem kleinen Traktor) werden daher seit vielen Jahren nicht
mehr genutzt.

Es kann also keine Rede davon sein, dass diese Nutzungen den Charakter des Viertels als reines

Wohngebiet in irgendeiner nennenswerten Weise beeintrichtigen.

Behandlungsvorschlag:
Nicht wortgleich, aber inhaltsgleich mit B2.4!
Wird unter B2.4 behandelt!

Dementsprechend sind auch die geplanten Emissionskontingente in westlicher Richtung herunterzu-
setzen und an die Immissionsrichtwerte der TA Lirm fiir ein reines Wohngebiet (SO dB(A) tags und
35 dB(A) nachts) anzupassen. Ferner ist bei der Berechnung der Kontingente nicht nur das vorhan-
dene Gewerbegebiet am Schwarzen Graben (BP 131/04), sondern auch das geplante Gewerbegebiet
,.Sidliche Siemensstrale” (BP 166/15) sowie das von der Gemeinde Karlsfeld geplante Gewerbege-
biet Ostlich der Bajuwarenstralle (Aufstellungsbeschluss vom 24.09.2015) als gewerbliche Gerdusch-
vorbelastung zu beriicksichtigen. Eine Einbeziehung des Gewerbegebiets Siidliche Siemensstrafie
hatte bereits das Landratsamt Dachau (Fachbereich Technischer Umweltschutz) in seiner Stellung-
nahme vom 4. April 2017 angeregt, ist aber von der Stadt Dachau abgelehnt worden mit der Be-
griilndung, dass ,,aufgrund der vorliegenden Abstandsverhiltnisse" und der ,,Orientierung der ...
mafgeblichen Immissionsorte ... ausschlieBlich in Richtung Siiden" ,,sicher unterstellt" werden kon-
ne, dass die dort neu hinzukommenden Gewerbeflidchen ,,keine maB3gebliche Gerduschvorbelastung"
darstellen. Wir fordern hier konkrete Berechnungen anstelle von blofen ,,Unterstellungen"”, zumal
die maximale GeschoB- und Grundflichenzahl fiir die Gewerbefldachen an der Siemenstral3e erst im
Spétherbst 2017 nochmal um 30% gegeniiber den urspriinglichen Planungen erhéht worden sind. Da-
riiber hinaus kann aus unserer Sicht ,,sicher unterstellt" werden, dass die genannte Argumentation ge-
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rade wegen der Orientierung der maf3geblichen Immissionsorte nach Siiden und Westen nicht auf das

geplante Gewerbegebiet in Karlsfeld iibertragbar ist!

Behandlungsvorschlag:
Wird unter B2.5 behandelt!

Zunahme des Verkehrs: Das geplante Gewerbegebiet wird nach unserer Uberzeugung zu einer mas-
siven Zunahme des Verkehrs mit den entsprechenden Folgen fiir Lirm- und Schadstoffbelastungen
filhren. Die Schleiheimer StraBe ist heute schon im Teilabschnitt dstlich der Erasmus-Reismiiller-
StraBBe mit 17.500 KfZ pro Tag und im Bereich westlich mit ca. 17.900 KfZ pro Tag vorbelastet
(INGEVOST 2016). Im Bereich vor der Kreuzung Schleiheimer-Bajuwaren-Strafe bilden sich re-
gelmiBig Riickstaus bis zur Anton-Josef-Schuster-Strae und sogar dariiber hinaus, wie alle be-
troffenen Anwohner aus leidvoller Erfahrung bestitigen konnen. Fiir den Planungshorizont 2030
wird im ,,Prognosenullfall” eine ,,allgemeine Verkehrsmengenzunahme* um 7% auf ca. 19.300
KfZ/Tag ostlich und 19.700 KfZ/Tag westlich prognostiziert INGEVOST S. 11). Durch die geplan-
ten Nutzungen im Gewerbegebiet wird dariiber hinaus im ,,Prognose-Planfall" ein zusétzliches Ver-
kehrsaufkommen von 3.800 KfZ entlang der geplanten Stichstralle erwartet, das sich zu gleichen An-
teilen auf die SchleiBheimer Strafle im Osten (21.200) und im Westen (21.600) der geplanten Ein-
fahrt verteilen wiirde. INGEVOST 2017, S. 11). Das entspricht einer Zunahme gegeniiber der ohne-
hin schon hohen Vorbelastung von ca. 21%!!!!

Behandlungsvorschlag:
Wird unter B2.7 behandelt!

Allerdings haben die einschligigen Prognosen hier nur eine sehr kurze Halbwertszeit: Der Umwelt-
bericht in der Fassung vom S. Januar 2017 war noch von einem zusétzlichen Verkehrsaufkommen
von lediglich 3.000 KfZ ausgegangen! Im Ubrigen halten wir auch die inzwischen nach oben revi-
dierten Prognosen fiir dulerst fragwiirdig bzw. fiir zu tief gegriffen. Sie gehen (a) von ungesicherten
Annahmen iiber die Arbeitsplatzdichte in dem neu entstehenden Gewerbegebiet sowie (b) von eben-
so ungesicherten Annahmen in Hinblick auf die durch diese Arbeitsplitze im Tagesdurchschnitt in-
duzierten KfZ-Bewegungen aus. Die Gutachter weisen in ihrem Gutachten selbst ausdriicklich darauf
hin, dass ,,liber die konkreten Nutzungen ... hinsichtlich der Art und der Arbeitsplatzdichte ... fiir den
tiberwiegenden Anteil der Flachen (noch) keine konkreten Aussagen gemacht werden* konnen (IN-
GEVOST, Januar 2017, S. 6). Bei der unterstellten Arbeitsplatzdichte (80 m?/APL, entsprechend
1.630 Arbeitsplitzen) handele es sich lediglich um eine ,,plausible Annahme* (ebd. S. 6). Bereits ei-
ne Erhohung der Arbeitsplatzdichte auf 50 m? GeschofBfldche pro Arbeitsplatz wiirde demnach zu ei-
ner Mehrung des KfZ-Verkehrs um 60% fiihren (ebd. S. 7) ! ! | Weitere Erhohungen konnten sich
ergeben, wenn man zusétzlich auch einen hoheren Kunden- und Besucherverkehr oder einen hoheren
taglichen Liefer- und Giiterverkehr unterstellt.

Behandlungsvorschlag:
Wird unter B2.7 behandelt!

Weitere Gewerbegebiete: In den genannten Verkehrsprognosen ebenfalls nicht beriicksichtigt sind
absehbare Belastungen durch weitere, in enger rdumlicher Nachbarschaft geplante Gewerbegebiete,
insbesondere das Gewerbegebiet ,,Slidliche Siemensstrae”, sowie das von der Gemeinde Karlsfeld
geplante Gewerbegebiet 6stlich der Bajuwarenstrale (Aufstellungsbeschluss vom 24. 09. 2015, Nr.
77 /2015 und 78/2015). Wir halten schon allein aus diesem Grund alle bisherigen Prognosen fiir rei-
ne Schonfirbereien und fordern eine Neuberechnung auf der Basis von realistischen Annahmen, so-
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wie ein Verkehrsgesamtkonzept fiir den Dachauer Osten. Eine verantwortliche Verkehrsplanung und
eine umweltvertrigliche Gewerbeentwicklung in diesem Bereich sind nur durch ein abgestimmtes
Verfahren der beteiligten Kommunen méglich. Es kann nicht sein, dass jede Gemeinde hier fiir sich
alleine plant ohne die MaBnahmen der jeweils anderen zu beriicksichtigen. In diesem Zusammenhang
weisen wir darauf hin, dass die Gemeinde Karlsfeld in ihrer Stellungnahme die vorliegenden Planun-
gen unter anderem wegen der vorhersehbaren Probleme am Verkehrsknoten SchleiBheimer/Alte
Romer-Strafle ausdriicklich abgelehnt hat!

Behandlungsvorschlag:
Wird unter B2.8 behandelt!

Leistungsfihigkeit der Verkehrsknoten: Nachdem die anfénglichen Berechnungen zur Leistungsfi-
higkeit der geplanten neuen Lichtsignalanlage an dem Knoten Schleiheimer-/Erasmus Reismiiller
StraBe INGEVOST 2017) offenbar zu unbefriedigenden Ergebnissen fiir die Stadtplaner gefiihrt ha-
ben, hat man das Verkehrsbiiro Vossing damit beauftragt, die von INGEVOST ermittelten Leistungs-
fahigkeitsberechnungen zu ,,optimieren” (V0ssing, S. 4). Die neuen Gutachter sind denn auch auf-
tragsgemil zu dem Ergebnis gekommen, dass der geplante Knotenpunkt im Betrieb mit einer ,,Zwei-
Phasen-Steuerung* ausreichende Leistungsfihigkeitsreserven besitzt und daher mit ,,sehr guter Qua-
litdt" (QSV A) bewertet werden kann. Dabei sind allerdings die von INGEVOST auf der Basis der
bereits oben kritisierten unrealistischen Annahmen ermittelten Spitzenstundenbelastungen in Ansatz
gebracht worden (Vossing S. 6). Allein dieser Umstand entwertet nach unserer Auffassung die vor-
gelegten Berechnungen vollig und macht eine Neuberechnung unter realistischen Annahmen (und im
Kontext eines Gesamtkonzepts fiir alle geplanten Gewerbegebiete) erforderlich!

In diesem Zusammenhang halten wir es auch fiir unzulissig, die Leistungsfihigkeit der Ampelanlage
an der geplanten Einfahrt isoliert zu betrachten, ohne die Wechselwirkungen dieser Anlage mit den
ostlich und westlich benachbarten Signalanlagen an der Theodor-Heuss- bzw. an der Bajuwarenstra-
Be zu beriicksichtigen. Schon im Prognosenullfall verschlechtern sich die Qualitiitsstufen am Kno-
tenpunkt SchleiBheimer Strafle/ Alte Romerstralle / BajuwarenstraBe morgens auf die (schlechteste)
Qualititsstufe F, und abends auf E. Im Prognoseplanfall ergibt sich zu beiden Zeiten die Stufe F (vgl.
Behandlungsvorschlag zu T20.2, Staatliches Bauamt Freising). Dadurch entstehen regelmifig Riick-
staulidngen bis zur Anton-Josef-Schuster-StraBe und dariiber hinaus. Wie unter diesen Umstéinden ei-
ne zusitzliche Signalanlage am Knotenpunkt SchleiBheimer Strae/ Erasmus-Reismiiller-Strafle 1
neue Stichstrale die Qualititsstufe A (Vossing S. 7) erreichen soll, erschliefit sich uns nicht. Diese
Zweifel werden noch bestéirkt durch den Hinweis der Gutachter, dass eine ,,an sich sinnvolle* Koor-
dinierung (,,Griine Welle") der neu zu errichten Signalanlage mit den bestehenden Anlagen an der
Theodor-Heuss-Strafle im Westen und der Alten Romerstraf3e im Osten aufgrund der dort gegebenen
komplexen, verkehrsabhingigen Steuerung mit variablen Umlaufzeiten ,,nicht opportun" erscheint
(Vossing S. 8).

Behandlungsvorschlag:
Wird unter B2.9 behandelt!

Verkehrslarm: Fiir den aus dem geplanten Gewerbegebiet resultierenden Verkehrsldrm werden schon
im ,,Prognosenullfall”" (also ohne neues Gewerbe) bis 2030 Bewertungspegel entlang der Schleil3-
heimer Strale von 68 dB(A) tags und 61 dB(A) nachts erwartet. Durch den zusétzlichen Verkehr (im
,,Planfall*) wiirden daher die zuldssigen Grenzwerte der 16. BImSchV am Carl-Felber-Weg, an der
Erasmus-Reismiiller-Strafle und an der Schleiheimer Straf3e klar iiberschritten. Dariiber hinaus
kommt es durch die baulichen Eingriffe an der SchleiBheimer Strale zu einer Erhohung der Beurtei-
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lungspegel um mindestens 3 dB(A) bzw. auf mindestens 70/60 tags/nachts, so dass die Eingriffe als
,wesentlich® im Sinne der 16. BlmschV einzustufen sind. Besonders gravierend sind die Grenzwert-
iberschreitungen im Umfeld der zukiinftigen Einfahrt gegeniiber der Einmiindung der Erasmus-
Reismiiller-StraBe auf die SchleiBheimer Strafe. Zitat: ,,Ohne weitere Beriicksichtigung des Ver-
kehrsaufkommens auf der SchleiBheimer Strafle fithren hier bereits einzig die ndchtlichen Larmemis-
sionen des neu induzierten gewerblichen Quell- und Zielverkehrs dazu, dass der Immissionsgrenz-
wert nicht eingehalten werden kann.*

Daraus ergeben sich Entschddigungsanspriiche nach §41 BImSchG fiir die betroffenen Anwesen
(vgl. BPlan S. 53 1))

Da die Prognosen fiir das Verkehrsaufkommen aus unserer Sicht auf unrealistischen Annahmen be-
ruhen wie oben erldutert, ist davon auszugehen, dass auch die Ldrmbelastung an den genannten Im-
missionsorten systematisch unterschétzt wird. Insbesondere ist zu befiirchten, dass es bei realisti-
schen Annahmen noch an weiteren Orten bzw. auch an Gebduden in zweiter Reihe zu Grenzwert-
iberschreitungen kommt. Wir fordern auch hier eine Neuberechnung unter realistischen Annahmen
und im Kontext eines Gesamtkonzepts fiir alle geplanten Gewerbegebiete.

Ferner hat das Landratsamt Dachau in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplans
zurecht moniert, dass vom Gutachterbiiro (Steger & Partner) ,,nur diejenigen Immissionswerte ent-
lang der SchleiBheimer Straf3e ermittelt [worden sind], an denen sich der Larm um die in der [16.
BImSchV] geforderten 3 dB(A) im Planfall gegeniiber dem Nullfall erhoht ... Dafiir wird bereits nach
einem Radius von 100 m um die Ampelanlage ... eine Grenze fiir den vorgenannten [Entschadi-
gungs-] Anspruch gezogen, da sich auflerhalb dieses Bereichs keine Zunahme des Lirms um 3 dB(A)
mehr ergibt." (T 10c.1) Eine ,,wesentliche Anderung" im Sinne der 16. BImSchV liegt aber auch
dann vor, wenn der StraBenlirm durch eine bauliche Anderung (Erweiterung der SchleiBheimer Stra-
e um Abbiegespuren und Ausstattung mit einer neuen Ampelanlage) ,,erstmals auf 70 dB(A) am
Tag oder 60 dB(A) nachts ansteigt oder bereits bestehende Pegel von 70/60 tags/nachts noch weiter
erhoht werden. (ebd.) Die Erfiillung bzw. Nicht-Erfiillung dieser Kriterien wird aber im Gutachten
gar nicht tiberpriift, obwohl an den betroffenen Anwesen ebenfalls ein Anspruch auf baulichen
Schallschutz besteht. Diese Anwesen miissen daher von den Gutachtern identifiziert und im Bebau-
ungsplan vermerkt werden!

In ihrer Antwort auf diese Einwédnde(= Behandlungsvorschlag zu T 10c.1) hat die Stadt Dachau ein-
gerdumt, dass entlang der SchleiBheimer Strale schon heute(!) die Lirmsanierungswerte von 70/60
tags/nachts iiberschritten werden und dass durch die vorgesehenen MaBnahmen Pegelerh6hungen
von bis zu 0,4 dB nicht nur an der SchleiBheimer Stralle, sondern ,,in Teilbereichen* auch an Gebau-
den in zweiter Reihe zu erwarten sind!!! Eine Abgrenzung des Wirkungsbereichs sei jedoch
,-fachlich kaum moglich" und wiirde zu einer ,,erhdhten Abwégungsunsicherheit* fithren.

Vor diesem Hintergrund hat sich die Stadt Dachau auf den Standpunkt zuriickgezogen, dass die ab-
sehbaren Lirmpegelerhthungen als ,,Einwendung aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die der
Abwigung zuginglich sind“ zu bewerten seien (Behandlungsvorschlag zu T 10c.1). Dabei bleibt
aber unklar, wie eine ordnungsgeméifle Abwidgung moglich sein soll, wenn die betroffenen Anwesen
von den Gutachtern tiberhaupt nicht identifiziert und im Bebauungsplan gar nicht vermerkt sind!!!

Behandlungsvorschlag:
Wird unter B2.10 behandelt!
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B5.11 Luftschadstoffe: Nach den Berechnungen der Luftschadstofftechnischen Untersuchung (M&h-
ler+Partner, Januar 2017) iiberschreiten im Planfall die Jahresmittelwerte fiir NO2 im unmittelbaren
StraBenbereich der SchleiBheimer Strafle die zuldssigen Grenzwerte der 39. BImSchV deutlich, mit
Werten bis zu 58,4 pg/m3 (Mohler+Partner, S. 29). Ferner kommt es ,,in vereinzelten Bereichen® zu
Grenzwertiiberschreitungen auf FuB3- und Radwegen, die jedoch auch schon im Prognosenullfall zu
erwarten seien (ebd. S. 32). Die Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nachbarschaft wurden
durch eine Differenzbetrachtung (Planfall - Nullfall) ermittelt, wobei sich die hochsten Veridnderun-
gen an der Erasmus-Reismiiller-Strae 2 (= Immissionsort 10 6) ergeben haben, wobei die Zunahme
von bis zu 1,3 pg/m3 zwar als ,,relevant” im Sinne der TA Luft einzustufen sei (ebd. S. 8), die zulés-
sigen Stickoxid-Grenzwerte aber (mit Werten zwischen 24,4 und 31,2 an den verschiedenen Stock-
werte der Immissionsorte I04-106) dennoch ,,auch zukiinftig erheblich unterschritten* wiirden (ebd.
S. 8, Tabelle S. 32).

Die zur Berechnung der Schadstoffbelastung benétigten Verkehrsmengenangaben wurden dabei aus
der bereits oben kritisierten Analyse INGEVOST 2016) entnommen (Mohler+ Partner. S. 15), also
vermutlich systematisch unterschitzt! Ferner wurde im Modell eine Abnahme der
,,Hintergrundbelastung® auf 21 NO2 pg/m?3 bis 2030 unterstellt (ebd. S. 24), die auf der Annahme zu-
kiinftig strengerer Abgasvorschriften fiir den Flottenmix der Kfz-Hersteller basiert (ebd. S. 13).

Insgesamt sind die Prognosen des schadstofftechnischen Gutachtens von einer Vielzahl von weiteren
(meist ungesicherten) Annahmen und (moglicherweise unzutreffenden) Daten abhéngig. Hier nur ei-
nige Beispiele: (1) Zur Bestimmung der ,,Hintergrundbelastung® werden behelfsweise Daten des
Landesamts fiir Umwelt aus den Messstationen Miinchen-Johanneskirchen, Augsburg und Schwan-
dorf(!) verwendet, weil sich im Umfeld des Planungsgebiets keine Messstation befindet (Mohler+
Partner S. 23). (2) Zur Modellierung der resultierenden Immissionen wird mit einem ,,digitalen Be-
bauungsmodell“ (ebd. S. 21) operiert. Dabei werden Baukorper unterstellt, die hauptséchlich in Ost-
west-Richtung ausgerichtet sind (gute Durchliiftung). Unklar bleibt, wie sich Anderungen im Bebau-
ungsmodell auf die Prognosewerte auswirken wiirden. (3) Aufgrund fehlender Tages- und Stunden-
mittelwerte fiir NO, wird zur Beurteilung der temporéren Belastung auf FuB3- und Radwegen be-
helfsweise das 98-Prozent-Quantil der Jahresmittelwerte herangezogen (ebd. S. 29). Dabei bleibt un-
klar, wie sich diese Mallnahme auf die statistische (Un-) zuverlédssigkeit der Prognosen auswirkt
(Konfidenzintervalle? lIrrtumswahrscheinlichkeiten?). (4) Fiir die Windfeldsimulation werden ,,aus
Griinden des Rechenaufwands® metereologische Haufigkeitsverteilungen fiir die verschiedenen An-
stromsituationen verwendet (ebd. S 11). (5) Bei der Ausbreitungsberechnung mit MISKAM werden
ausschlieBliche ,,neutrale* Windbedingungen unterstellt. Deshalb kdnnen Inversionswetterlagen
nicht im Modell beriicksichtigt werden (ebd. S. 20), obwohl diese bei uns relativ hiufig auftreten.

Bemerkenswert ist in diesem Zusammenhang, dass die (von INGEVOST) prognostizierte Zunahme
der Verkehrsmenge um ca. 10% (im Vergleich zum Prognose-Nullfall) an allen Immissionsorten le-
diglich zu einer Zunahme der Schadstoffbelastung um weniger als 5% fiihren soll! (Tabelle S. 32)
Eigentlich sollte man erwarten, dass die Larm- und Schadstoffbelastung exponentiell mit dem Ver-
kehrsaufkommen wéchst, z.B. weil Autos linger im Stau an der Ampel stehen, ldngere Stop & Go-
Phasen auftreten, usw.

Jiingste Messungen, die ein Aktionsbiindnis aus Bund Naturschutz (BN), Verkehrsclub Deutschland
(VO), Allgemeinem Fahrradclub Deutschland (ADFC) und anderen Gruppen an 15 Messstellen in
Dachau durchgefiihrt hat, haben an der Schleiheimer-/Ecke Theodor-Heuss-Strale Werte von 30
pg/m3 ergeben, die also jetzt schon iiber den von den Gutachtern im Planfall(!) prognostizierten Wer-
ten liegen. Abgesehen von den rechtlich relevanten Grenzwerten der BlmSchV empfehlen die Welt-
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gesundheitsorganisation WHO und das Bundesumweltamt einen Jahresmittelwert von lediglich 20
pg/m3, der an simtlichen 15 Messstellen in Dachau deutlich tiberschritten wird. Nach Schidtzungen
von europdischen Umweltbehdrden sind allein in Deutschland jihrlich rund 10.600 vorzeitige Todes-
fille auf die Stickoxid-Belastung zuriickzufiihren. Vor diesem Hintergrund ist es ,,beschdmend*, dass
sich zur Messung der Schadstoffwerte ,,ein privates Biindnis versammeln muss, welches das Projekt
aus eigener Tasche finanziert”, wie die SZ mit Recht in ihrem Kommentar zu diesen Vorgingen
schreibt. Allein dieser Umstand wirft ein bezeichnendes Licht auf die Gleichgiiltigkeit, die im Stadt-
rat und bei den Stadtplanern ganz offensichtlich in Hinsicht auf die gesundheitlichen Konsequenzen
ihres Handelns fiir die betroffenen Anwohner herrscht!

Behandlungsvorschlag:
Das Thema Verkehrsaufkommen wird unter B2.6 behandelt!

Das Thema Luftschadstoffe wird unter B2.11 behandelt!

Grundwasser: ,,Mit hohen Grundwasserstinden ist zu rechnen" heif3t es im Entwurf zum BPlan S. 19
und weiter: ,,Beim Eingreifen in den Grundwasserkdrper, insbesondere durch den Bau von Tiefgara-
gen, Gemeinschaftstiefgaragen und grofiflachigen Unterkellerungen kann es zu kleinrdumigen (?)
Verinderungen der GrundwasserflieBrichtung, zu einem Grundwasseraufstau bzw. einer Grundwas-
serabsenkung kommen, die gemill Wasserhaushaltsgesetz ... einer wasserrechtlichen Genehmigung
... bediirfen." (ebd. S. 19) Wir als Anwohner der Anton-Josef-Schuster-Strafe finden dies beunruhi-
gend, da unsere Hiuser zwar gegen driickendes Grundwasser (zumindest bei den bisherigen Pegel-
stdnden) geschiitzt sind, aber bei steigenden Pegeln (Grundwasseraufstau) mit vermehrter Kondens-
wasserbildung in den Kellerrdumen vor allem an den Aulenwénden und in der Folge mit Schimmel-
befall gerechnet werden muss.

Behandlungsvorschlag:
Wird unter B2.12 behandelt!

Artenschutz: Auf dem Gelénde und im unmittelbaren Umfeld befinden sich nachweislich verschie-
dene europarechtlich geschiitzte Arten (Mehlschwalben, Zauneidechsen, Fledermiuse). Aus diesem
Grund waren bereits im Vorentwurf des Bebauungsplans (in der Fassung vom 21.02.2017, Absatz
D.10, S. 21) bestimmte ,,Zeitfenster" fiir Rodungsarbeiten (1. Oktober bis Ende Februar), fiir die Fil-
lung von Quartiersbdumen und fiir Arbeiten zum Gebédudeabbruch bzw. zur Baufeldriumung (Sep-
tember und Oktober) vorgesehen. Dieselben Zeitfenster - mit einigen Modifikationen - finden sich
auch im jetzt vorliegenden Entwurf.

Tatsdchlich haben die Rodungs- und Abrissarbeiten aber schon Monate vor diesen vorgesehenen
Zeitfenstern im Frithsommer (Rodung) bzw. ab dem 11. August (Abriss) begonnen. Auf unsere dies-
beziiglichen Anfragen hat die Stadtverwaltung (Schreiben von Frau (...)) zunichst mitgeteilt, dass
die Abrissarbeiten vom Bauherrn der Stadt Dachau rechtzeitig ,,angezeigt" worden und aus baurecht-
licher Sicht nicht genehmigungsbediirftig seien. Dementsprechend habe die Stadt Dachau mit
Schreiben vom 18. August an den Bauherrn ihr Einverstdndnis mit der MaBnahme erklért.

Auf weitere Nachfrage beim Leiter der Unteren Naturschutzbehtrde im Landratsamt Dachau, Herrn
(...), ist uns mitgeteilt worden, dass Verstofle gegen den Artenschutz nicht vorliegen, (a) weil Mehl-
schwalben nur am ehemaligen Verwaltungsgebdude nachgewiesen worden seien, das bis jetzt nicht
vom Abriss betroffen ist, (b) Baufeldraumung nur in Gebieten stattgefunden habe, in denen keine Ei-
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dechsen gefunden wurden und (c) Rodungen - nach Kenntnis des Landratsamts - nur direkt einem
abgebrannten Gebédude durchgefiihrt worden seien. Dem widerspricht allerdings die Beobachtung,
dass auf dem Gelande besonders im nordlichen und dstlichen Bereich bereits groflachige Rodungs-
arbeiten vorgenommen worden sind. Wir fordern daher eine prizise Auflistung, wo und wann genau
im Einzelnen Rodungsarbeiten durchgefiihrt worden sind.

In dem neuen Entwurf zum Bebauungsplan in der Fassung vom 13.09.2017 wird nun ausgefiihrt,
dass nach vier Begehungen ,,zur Aktivititszeit der Zauneidechse und bei optimaler Witterung* ab-
weichend von fritheren Befunden kein Nachweis innerhalb des Geltungsbereichs mehr erbracht wer-
den konnte (ebd. S. 51). Dagegen seien aktuelle Nachweise der Zauneidechse in der Kleingartenan-
lage ,,wenige Meter siidlich des Geltungsbereichs* (saP 31) gelungen, so dass auf die urspriinglich
vorgesehene Anlage von 5 Habitatelementen am 6stlichen Ortsrand nunmehr verzichtet und stattdes-
sen in zwei Teilbereichen der siidlichen Eingriinung ,,eine fiir Zauneidechsen gerechte Gestaltung"
vorgenommen werden soll (ebd. S. 51).

Wir halten diese Darstellung fiir unglaubwiirdig: Einerseits fanden die Eidechsen innerhalb des Pla-
nungsbereichs weitaus giinstigere Lebensbedingungen vor als in der angrenzenden Kleingartenanla-
ge, in der die Vorkommen nachgewiesen worden sind. Angesichts der rdumlichen Néhe (,,wenige
Meter*) scheint es auch unglaubwiirdig, hier von einer ,.isolierten Population* auszugehen, die ,,ak-
tuell in keinem Austausch* mit dem Bebauungsplangebiet steht. Zum anderen befiirchten wir Inte-
ressenkonflikte, weil die Umweltbaubegleitung durch das Planungsbiiro ,,peb‘* nicht unabhingig
durchgefiihrt, sondern - mit Genehmigung des Bauausschusses - ebenso wie alle anderen Sachver-
standigenleistungen vom Investor selbst finanziert wird.

Das Landratsamt Dachau als Untere Naturschutzbehorde hatte bereits in der Stellungnahme zum
Vorentwurf des Bebauungsplans darauf verwiesen, dass die vorgesehenen Vermeidungs- und CEF-
MaBnahmen ,,ldngst nicht ausreichen®, um den Erhaltungszustand zu sichern, weil die (damals noch
im Osten) geplanten neuen Habitate fiir die Zauneidechse ,,zu isoliert” liegen, um einen kontinuierli-
chen Bestand zu sichern. Vor diesem Hintergrund erscheint es als eine fiir den Bautriger besonders
gliickliche Fiigung, dass die Zauneidechsen gerade noch rechtzeitig vor Beginn der Bauma3nahmen
das Gelidnde verlassen haben und in die benachbarte Kleingartenanlage umgezogen sind! Ferner hat
die Untere Naturschutzbehorde darauf hingewiesen, dass das Anbringen von Nisthilfen fiir die Mehl-
schwalben aufgrund der geplanten Flachenversiegelung und fehlendem Nistmaterialangebot ,,wenig
erfolgversprechend fiir die Erhaltung der 6rtlichen Population® erscheint, so dass hier (wie auch im
Fall der Zauneidechse) eine artenschutzrechtliche Ausnahme bei der Regierung von Oberbayern be-
antragt werden miisste. Ferner wurde moniert, dass das Anbringen von 10 Holzspaltenkisten als Er-
satzquartiere fiir die Fledermause ,,bei Weitem nicht ausreicht, da nach statistischen Daten der Ko-
ordinationsstelle fiir Fledermiuse erfahrungsgemaf nur 20% der Késten tatsédchlich von den Tieren
auch angenommen werden.

In ihrer Antwort (,,Behandlungsvorschlag®) auf diese Einwendungen hat die Stadtverwaltung geltend
gemacht, dass geeignetes Nistmaterial fiir die Mehlschwalben im Zuge der geplanten Wiirmrenatu-
rierung (,,Anlage breiter Wechselwasserzonen mit wechselfeuchten Standorten, v.a. Lehmkuhlen/-
pfiitzen") gesichert werden konne. Tatsdchlich ist aber sehr unwahrscheinlich, dass die Wiirmrenatu-
rierung in absehbarer Zukunft iiberhaupt realisiert werden kann. Die Ausgleichsfliche 2 wird nach
dem jetzigen Planungsstand erst nach dem (noch gar nicht absehbaren) Ende der Fernsehserie
,,Dahoam is dahoam" zur Verfiigung stehen. Auf diesen Umstand hat auch der BUND Naturschutz
Bayern e.V. in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplans hingewiesen. Ferner ist
die vorgesehene Verlegung der Wiirm erst nach Durchfiihrung eines wasserrechtlichen Verfahrens
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moglich, nachdem die festgestellten Schadstoffbelastungen auf der F1.Nr. 1927 vollstindig erfasst
und beseitigt worden sind (Hinweis des Wasserwirtschaftsamts). Es ist daher zu befiirchten, dass bis
zur Realisierung dieser Vorhaben in ferner Zukunft die Mehlschwalbenpopulation auf dem Gelidnde
langst ausgestorben ist.

Behandlungsvorschlag:
Nicht wortgleich aber inhaltsgleich mit B2.13!
Wird unter B2.13 behandelt!

Insgesamt ist die vorliegende Planung erkennbar geprigt durch den Willen, dem Bautriger maxima-
les Baurecht und ,,maximale Flexibilitit" bei der gewinnbringenden Vermarktung der Gewerbefla-
chen zu gewihrleisten. Das sagen die Planer auch selbst ganz ausdriicklich an verschiedenen Stellen
im Text des Bebauungsplans und in den begleitenden Dokumenten. Maximale Flexibilitit fiir den
Bautriiger bedeutet aber zugleich und zwangsldufig auch maximale Riicksichtslosigkeit gegeniiber
den betroffenen Anwohnern. Dies zeigt sich unter anderem in der oben diskutierten Festsetzung von
GeschofBflachenzahl und Grundfldchenzahl am oberen Ende der BauNVO, an der Minimierung der
vorgesehenen Ausgleichsflichen, bei der Festsetzung der Bauhohen, in der Einstufung unseres Vier-
tels als allgemeines Wohngebiet, sowie in der daraus resultierenden Dimensionierung der zuléssigen
Léarmkontingente.

Maximale Riicksichtslosigkeit gegeniiber den Anwohnern und ihren berechtigten Anliegen und Inte-
ressen kann aber nicht das Ergebnis einer fairen und sachgerechten Abwégung von schutzwiirdigen
privaten und 6ffentlichen Belangen bei der Planung eines Gewerbegebiets an einer so sensiblen Stel-
le sein. Tatséchlich hat eine solche Abwigung im Stadtrat auch nie stattgefunden, weil die zahlrei-
chen Einwendungen und Argumente, die wir schon frither und besonders im Rahmen der friihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung vorgetragen haben nie vom Stadtrat selbst und in 6ffentlicher Sitzung,
sondern allenfalls auf Verwaltungsebene diskutiert worden sind. Eine sachgerechte Abwigung ist
nach unserer Uberzeugung auch erst dann moglich, wenn die Auswirkungen des geplanten Gewerbe-
gebiets hinsichtlich Verkehrsmengen, Verkehrslarm und Schadstoffbelastung auf der Basis von rea-
listischen Annahmen und im Rahmen eines Gesamtkonzepts fiir alle im Umkreis geplanten Gewer-
begebiete ermittelt worden sind. Diese Voraussetzungen sind derzeit nicht erfiillt.

Behandlungsvorschlag:
Wird unter B2.14 behandelt!

B6 Biirger 6 (Schreiben vom 01.03.2018)

B6.1

Larm (Emissionskontingente):

Unter Ziffer C.6 (1) a) des Bebauungsplanes sind die Immissionskontingente ausgewiesen. Hierbei
wurden nach Westen (also zu den Wohnhédusern in der Anton-Josef-Schuster-Str .) hGhere Grenz-
werte als nach Norden (SchleiBheimer Str.) festgelegt. Auf der Biirgerversammlung in 2017 wurde
von Bauamtsleiter Herrn (...) darauf hingewiesen, dass diese Grenzwerte aus der Einstufung
,Wohngebiude im allgemeinen Wohngebiet* fiir die Anton-Josef-Schuster-Str. und nicht ,,Wohnge-
biude im allgemeinen und reinen Wohngebiet* wie an der Schleiheimer Str. resultieren. Dieser
Umstand fiihrt anscheinend zu hoheren Lirmkontingenten fiir die Wohnhéuser in der Anton-Josef-
Schuster -Str.

Dieser willkiirlichen Einstufung widersprechen wir ausdriicklich. Wir beantragen deshalb, dass
nach Westen (also fiir die Anton-Josef-Schuster-Str.) ebenfalls die Einstufung ,,Wohngebdude in all-
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gemeinen und reinen Wohngebieten® erfolgt und somit die niedrigeren Emissionskontingente - ana-
log zur SchleiBheimer Str. - gelten.

Behandlungsvorschlag:
siche B 2.4

Wir begriilen die zwischenzeitlich erfolgte Reduzierung der Bauhohen im duf3eren Bereich des Bau-
gebietes, insbesondere nach Siiden sowie nach Westen (d.h. zur Anton-Josef-Schuster-Str.). Leider
zieht sich die Reduzierung der Bauhohe nicht fiir das Baugebiet GE1(2) fort. Hier ist anscheinend
zur Anton-Josef-Schuster-Str. weiterhin eine Wandhohe von 16 m geplant. Die reduzierte Bebauung
muss auch fiir das Baufeld GE1(2) gelten. D.h. die Bebauung muss dort an der Flucht von GE 5 an-
gepasst werden.

Hierzu weisen wir darauf hin, dass die derzeit bestehenden Baukorper von der Anton-Josef-Schuster-
Str. aktuell nicht sichtbar sind, weil die 2-geschossigen Quergebiude (ehemalige Verwaltungsgebiu-
de) sowie der zugewachsene Griinstreifen entlang der Wiirm bzw. der Anton-Josef-Schuster-Str. die
Sicht hierzu blockieren.

Die bestehenden Quergebdude haben eine Wandhohe von ca. 7,35 m (2 Etagen) sowie eine Giebel-
hohe von 3 m, also insgesamt ca. 10,35 m Fassadenhohe. Gemill Bebauungsplan ist im Baufeld
GE 1(2) weiterhin eine Wandhohe von 16 m erlaubt. Im Baugebiet GE 1(1) d.h an der Schleisshei-
mer Str. ist sogar eine Wandhohe von 16,0 - 17,5 m ausgewiesen.

Zusitzlich zu diesen Hohen sind gemif C.3 (2) des Bebauungsplanes auf den Déchern (technische)
Dachaufbauten und Anlagen bis zu einer Hohe von max. 3 m ab Deckenoberkante zulédssig, sofern
sie der Nutzung in den Gebiduden dienen und sich in die Architektur des Gebdudes und in das Orts-
und Landschaftsbild einfiigen. Zum Vergleich: Im bestehenden Gewerbegebiet zwischen Schleif3-
heimer Str. und Robert-Bosch-Str. (also siidlich vom Opel-Faber) gibt es nur das NEXOC-Gebédude
mit einer Wandhohe von 16 m + ca. 1 m Pultdach. Alle weiteren Gebdude sind wesentlich niedriger:

: Fassadenhdhe/

- Waj_:#hche | Giebe! Bemerkung

NEXQC | 160m | 17.0m | Pultdach

AEZ ca. 11,60 m 12,70 m Satteldach

e ! 4 Etagen;
E-_E".-'c_ll'l? ?p_edltmn | 12,3#311__ 12,30m Flachdach

4 Etagen:;

Zulassungsstelle 130m 13,0 m Flachdach

; 4 Etagen;
Tulip-Hotel 12,30 m 12,30 m Walmdach

REWE
(ehemals Toom) 11,45 m | 14,80 m Satteldach
I Suitestuff (weiles '
Gebaude mit schwar-
zer Strichcode- 13,66 m 13,66 m Flachdach
Fassade)
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Um eine &dsthetische Angleichung an die Umgebung zu erhalten, muss die Bebauung zumindestens
auch im Baugebiet GE 1(2) auf analog Baugebiet GE5 im dufleren Bereich des Baufeldes in einer
Tiefe von 20 m ebenfalls auf eine Wandhohe von 12 m abgestaffelt werden.

Diese Abstaffelung werden Ihnen insbesondere die Anwohner der Anton-Josef-Schuster-Str., aber
auch die restliche Bevolkerung, welche den ,,Griinzug Wiirm* zu Erholung erleben und genieflen
mochten, danken. Denn 16 m hohe Gewerbebauten direkt angrenzend am Erholungsgebiet ,,Wiirm*
schidigen das Landschaftsbild, insbesondere wenn man bedenkt, dass die zu pflanzenden Laubbéu-
me nur von Mitte April bis Mitte Oktober (also ca. ein halbes Jahr) die Sicht auf die Gewerbegebiu-
de (teilweise) verhindern und gleichzeitig auf diesen Gebéduden zusitzlich auch noch 3 m Gebédude-
aufbauten méglich sind.

Behandlungsvorschlag:
Das Thema bauliche Hohe allgemein wird unter B2.1 behandelt!

Der Vergleich mit anderen Gewerbegebieten/-betrieben bestitigt die vorgesehene Festsetzung der
Wandhohen von 16,0 m im Innern und 12,0 m nach auflen insbesondere bei der Betrachtung der Zah-
lenwerte in der Spalte Fassadenhohe/Giebel. Alle genannten Gebiude sind demnach nur im Innenbe-
reich des Bebauungsplans zulidssig, sodass der Vergleich zeigt, dass die Hohenfestsetzungen nach
auBerhalb restriktiver ausfallen als anderswo. Im Gegenzug und im Sinne auch einer sachgerechten
Abwigung werden nach innerhalb, in Bereichen in denen keine Nachbarschaft betroffen ist, die fiir
eine Gewerbefldchenentwicklung notwendigen Spielrdume in der Hohenentwicklung gewéhrt.

Um der SchleiBBheimer Straf3e, als stidtischer Hauptzufahrtsstrae eine klare rdumliche und stéadti-
sche Fassung zu geben, werden hier entsprechende Gebdudehdhen von mindestens 16,0 m und ma-
ximal 17,5 m festgesetzt. Eine Abstaffelung erfolgt nach Siiden und Osten als Ubergang zum offenen
Landschaftsraum und nach Westen zur bestehenden Wohnbebauung.

Dachaufbauten sind fiir den Betrieb von Gewerbebauten unabdingbar und kénnen nicht grundsitzlich
in Frage gestellt werden. Zur Sicherung der Hohenentwicklung werden Dachaufbauten auf das tech-
nisch notwendige MaB beschrinkt, d.h. maximal 3,0 m Héhe und maximal 20 % der Dachfliche.
Zudem sind sie von der Fassadenauflenkante abzuriicken und qualitétvoll zu verkleiden. Somit sind
die Aufbauten nicht mit einem weiteren Geschoss gleichzusetzen.

Baudichte:

Wie in Ziffer E.7 ersichtlich ist das Baugebiet derzeit zu ca. 1/3 bebaut oder als ErschlieBungsfldache
versiegelt. Im kiinftigen Bebauungsplan ist eine GRZ von 0,8 sowie eine GFZ von 2,4 ausgewiesen
(s. G.2). Im fritheren Entwurf des Bebauungsplanes war nur eine GFZ von 2,0 ausgewiesen.

Im Vergleich zum naheliegenden Baugebiet ,,Gewerbegebiet siidl. Siemensstr.* fillt auf, dass dort
nur eine GRZ von 0,6 sowie eine GFZ von 1,2 mit Bebauungsplan Nr. 166/15 am 06.07.2017 in
Kraft getreten ist. In der Bauausschusssitzung vom 24.10.2017 wurde der teilweisen Anderung des
Bebauungsplanes grundsitzlich zugestimmt. Hierbei wurde auch eine geplante Hohenentwicklung
mit 20 m entlang der Schleissheimer Str. grundsétzlich zugestimmt. Zusétzlich wird nun eine maxi-
male GFZ von 1,4 bis 1,6 (bisher 1,2) angestrebt sowie die hochstzulidssige GRZ auf 0,8 (bisher 0,6)
angehoben.

Zum Vergleich:
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Im Bebauungsplan des OBI-Baumarktes Nr. 116/01 wurde eine GRZ von 0,6 bei einer GFZ von 1,17
(bei einer Gesamthohe von 11 m) genehmigt.

Im Bebauungsplan des Toom-Marktes (jetzt Rewe-Markt) Nr. 92/97 wurde eine GFZ 1,0 (bei einer
Gesamthohe von 15 m) genehmigt.

Es wire schon, wenn die Stadtverwaltung die Bebauungsdichte fiir das Seebergrundstiick aufgrund
der angrenzenden Wohnbebauung nochmals iiberdenkt und analog dem ,,Haupt-Gewerbegebiet*
(Schwarzer Graben, OBI und kiinftig Siemensstr.) eine maximale GFZ von 1,4 bis 1,6 (analog Sie-
mensstr.) anstreben wiirde.

Behandlungsvorschlag:
siehe B2.2

Verkehr:

Nach G.14.1 wird der durchschnittliche Verkehr durch die geplante Baumafnahme von derzeit ca.
18.000 Kfz/tiglich (Zihlung INGEVOST 6/2016) um ca. 3.800 Kfz/tiglich (Gutachten INGEVOST
Anlage 1 [hier nicht abgedruckt!]) auf ca. 21.300 Kfz/tdglich ansteigen.

Hierdurch wird am Morgen im Zuge der Schleiheimer Str. von Westen her - bei Maximalstau - eine
mittlere Riickstauldnge von ca. 175 m sowie eine maximale Riickstauldnge von ca. 220 m an der
Kreuzung Erasmus-Reismiiller-Str. vom Gutachter prognostiziert. Am Abend wird eine max. Riick-
stauldnge von Westen von 170 m und von Osten von 120 m ausgewiesen. Es wird ebenfalls darauf
hingewiesen, dass dies zu regelmiBigen Uberstauungen der benachbarten Wiirmstr. sowie der Paula-
Wimmer-Str. fithren wird (siehe Thre Ausfiihrungen im B-Plan unter Ziffer G.14.1).

Bitte beachten Sie, dass diese Prognosen die weiteren Bauentwicklungen im ,,Hauptgewerbegebiet
Dachau-Ost (wie z.B. Siidlich der Siemensstr.) gar nicht beriicksichtigen.

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

Umso mehr verwundert das neue Verkehrsgutachten (von Ingenieurbiiro Vossing vom 06.07.2017)
in welchem der Gutachter schreibt, dass eine Uberstauung der benachbarten Knotenpunkte Schleif3-
heimer Str. /Anton-Josef-Schuster-Str. im Westen und Schleiheimer Str. /Paula-Wimmer-Str. im
Osten nicht zu erwarten ist (siehe Seite 7 des Gutachten). Dieser Gutachter hat anscheinend die der-
zeitige Verkehrssituation nicht ordnungsgemilf erfasst, denn wir haben heute bereits schon regelma-
Big Stau bis zur Anton-Josef-Schuster-Str. ohne dass das Gewerbegebiet Seeber bebaut ist. Deshalb
fragen wir uns, wieviel ist dieses Stiick Papier wert? Ganz davon abgesehen, dass die Entwicklung
der weiteren Gewerbegebiete in Dachau-Ost in dem Gutachten gar nicht mit beriicksichtigt sind.

In der SchleiBheimer Str. fahren derzeit ca.18.000 Fahrzeuge pro Tag. Durch die BaumaB3nahme
werden mindestens weitere 3.800 Fahrzeuge prognostiziert. Das bedeutet eine Zunahme von ca.

21 % auf ca. 21.800 Fahrzeuge tdglich. Gemdf3 der Veroffentlichungen der Stadt Dachau hat im
Stadtbereich nur die Miinchner Str. (zwischen Bahnhofstr. und Wettersteinring) mit ca. 25.000 Fahr-
zeugen mehr Verkehr (s. Anlage 5 des Larmaktionsplans der Stadt Dachau vom 21.11.2015).

Gleichzeitig machen wir uns sorgen, ob die generellen Annahmen zur Verkehrsberechnung d.h. auf
Basis von 80 gm Geschossfliche je Arbeitsplatz fiir diese Bebauung mafigeblich sein kann. In Gar-
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ching, Parkring wird derzeit beispielsweise ein Biirogebdude mit 14.200 qm Geschossfliche fiir ins-
gesamt 560 Mitarbeiter gebaut. Hieraus errechnet sich eine durchschnittliche Geschossfldche von ca.
25 qm je Mitarbeiter, d.h. eine 3 mal so hohe Arbeitsplatzdichte, was zu 3 mal soviel Verkehr fiihrt.

Sofern auf dem Seebergelidnde kiinftig eine dhnliche Nutzung stattfindet, wiirde bei einer 3-fach ho-
heren Arbeitsplatzdichte insgesamt 11.400 statt 3.800 zusitzliche Fahrzeuge fiir die Schleissheimer
Str. bedeuten. Wenn das passiert, dann haben wir in Dachau-Ost den Super-Verkehrs-GAU.

Aus diesem Grund muss von der Stadt Dachau bereits mit der Baugenehmigung gegen den zu erwar-
teten Verkehrskollaps geeignete MaBBnahmen eingeleitet oder die Bebauung an dieser Stelle reduziert
werden.

Behandlungsvorschlag:
sieche B2.6 / B2.7

Stellplitze

Fiir das Gewerbegebiet siidlicher SchleiBheimer Kanal wurden tédglich durchschnittlich 1.630 Mitar-
beiter prognostiziert, wobei gemall Verkehrsuntersuchung ca. 80 % tiglich mit dem PKW anreisen
werden. Das bedeutet es werden ca. 1.304 Kfz-Stellplitze fiir die Mitarbeiter benotigt (siehe Ver-
kehrsgutachten INGEVOST vom Januar 2017)

Diese Annahme ist ebenfalls zu hinterfragen, weil diese Annahme auf Basis von 80 qm Geschossfli-
che je Mitarbeiter abgeleitet wurde (siehe Verkehr). Sollte kiinftig beispielsweise eine Nutzung von
40 gm Geschossfldache oder vielleicht sogar nur 25 qm Geschossfliche je Mitarbeiter erfolgen, wer-
den definitiv zu wenig Stellplédtze auf dem Baugebiet zur Verfiigung stehen. Da hilft auch der Ver-
weis auf die giiltige Stellplatzordnung der Stadt Dachau nichts.

Wir fordern Sie auf, mit realistischen Annahmen fiir kiinftig ausreichende Stellplitze zu sorgen.

Behandlungsvorschlag:

Die notwendigen Stellplitze, die sich aus der Nutzung des Gewerbegebiets ergeben sind auf den
Baugebieten und zusitzlich nur innerhalb der Baurdume durch die jeweiligen Gewerbebetriebe im
Rahmen des Bauantrags nachzuweisen. Dabei gilt die Satzung der Groflen Kreisstadt Dachau iiber
die Herstellung von Stellpldtzen und deren Abldse.

Zusitzliche Stellplitze (sowohl PKW als auch LKW-Stellplitze), die iiber die private Nutzung der
Gewerbebetriebe hinausgehen, werden im StraBenraum der neuen Stichstrae in das Planungsgebiet
hergestellt.

Lufthygiene

Analog verhilt es sich mit der Lufthygiene. Gemif B-Plan E.8 (Seite 33) bzw. G.10.4 iiberschreiten
im unmittelbaren Stralenbereich der Schleiheimer Str. als Jahresmittelwert die Gesamtbelastung
der Grenzwerte der 39. BlmSchV fiir Stickstoffdioxid (NO2). Gleichzeitig weisen Sie darauf hin,
dass entlang der nordlichen Baulinien die Luftschadstoffbelastungen deutlich unterschritten werden.

Nachdem Thre Annahmen auf 80 qm Geschossfldche je Mitarbeiter prognostiziert wurden und auch
hier die weitern derzeit entstehenden Gewerbegebiete nicht beriicksichtigt wurden, halten wir diese
Annahmen fiir nicht sachgerecht.
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Behandlungsvorschlag:
sieche B2.11

B6.7  Allgemein
Viele Anwohner sowie Biirger in Dachau-Ost sind frustriert iiber den zunehmenden Verkehr, den zu-
satzlichen Larm und die zunehmende Luftverschutzung. Mit einer Anpassung der Hohe im Bauge-
biet GE 1(2) auf eine Wandhohe von 12 m im dufleren Bereich des Baufeldes in einer Tiefe von 20
(analog Baugebiet GES) sowie einer Reduzierung der GFZ analog Gewerbegebiet Siemensstr. auf
1,4 bis 1,6 konnte der Verkehr sowie die hierdurch entstehende Luftverschmutzung fiir die Anwoh-
ner subjektiv auf ein ertrdglicheres Mal} reduziert werden.
Wir bitten Sie deshalb, sich nicht nur fiir die Gewinnmaximierung zur Gewerbesteuer sondern auch
die Lebensqualitit der direkten Anwohner sowie der Bewohner in Dachau-Ost einzusetzen.

Behandlungsvorschlag:
Wird unter B 6.1 bis B6.6 behandelt!

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
Folgende Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange wurden beteiligt und gaben keine Stellung-
nahme ab:

T1  Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Miinchen
T2 Immobilien Freistaat Bayern, Regionalvertretung Oberbayern, Ingolstadt
T3  Deutsche Post Immobilienservice GmbH, Miinchen

T4  Finanzamt Dachau

T9  Kreisheimatpflegerin fiir den Landkreis Dachau

T11 Miinchner Verkehrs- und Tarifverbund GmbH

T13 Regierung von Oberbayern, -Luftamt Siidbayern-

T14 Regierung von Oberbayern, -Planung und Bauordnung-
T17 Vermessungsamt Dachau

T18 Stadtwerke Dachau

T20 Staatliches Bauamt Freising, Servicestelle Miinchen

S1  Amtl
S2  Amt2
S3  Amt3
S4 Amt4

S5  Stabsstelle Recht

S7  Amt 5 Stadtgriin, Umwelt und Stadtbauhof, Abteilung 5.3
S9  Amt 5 Hochbau, Abteilung 5.5

S10 Feuerwehr Dachau

S12  Behindertenbeauftragter der Stadt Dachau

S13  Architekturforum Dachau e.V.

S14 Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen

S16 Landesbund fiir Vogelschutz, Kreisgruppe Dachau

Folgende Behorden und sonstigen Tréiger 6ffentlicher Belange brachten Anregungen vor:
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Tréiger offentlicher Belange

TS
T5.1

Handwerkskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Miinchen (Schreiben vom 01.03.2018)

Es wird gebeten, dass Bauwerber im Vorfeld dariiber informiert werden, welche Rahmenbedingun-
gen sich fiir sie durch die Ergebnisse der ergiinzend stattgefundenen Erkundungsmafnahmen zu Bo-
denverunreinigung und Altlasten ergeben konnen.

Behandlungsvorschlag:

Die Entwicklung des Gewerbestandortes erfolgt durch die Grundstiickseigentiimerin selbst. Der Ei-
gentliimerin sind die Ergebnisse der Untersuchungen und deren Auswirkungen, die bei der Umset-
zung des Bebauungsplans zu beachten sind bekannt.

Zusitzlich Verweis auf Schreiben vom 07.04.2017:

T5.2

T5.3

T5.4

Mit dem oben genannten Planvorhaben beabsichtigt die Stadt Dachau ein qualitativ hochwertiges
Gewerbegebiet zu entwickeln. Die Ausweisung der gewerblichen Flachen wird von Seiten der
Handwerkskammer ausdriicklich begriifit. Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstitten, Transport-
und Logistikunternehmen sowie Einzelhandelsnutzungen iiber 150 qm Verkaufsfldche, etc. handelt
die Stadt Dachau vorbildlich. Somit stehen die Flachen vor allem Betrieben und Unternehmen mit
einer hohen Arbeitsplatzdichte zur Verfiigung. Ferner trigt der Ausschluss von Handel iiber eine
Verkaufsflache von 150 gqm zu einer nachhaltigen Entwicklung der Innenstadt als Versorgungs-
schwerpunkt bei.

Behandlungsvorschlag:
Keine Anderungen der Planung erforderlich.

Um die langfristige und nachhaltige Entwicklung des Gewerbegebietes nicht zu gefihrden, bitten wir
darum Betriebsleiterwohnungen in Anzahl und Fldche zu begrenzen.

Behandlungsvorschlag:

Betriebsleiterwohnungen sind gem. § 8 Abs. 3 BauNVO in Gewerbegebieten nur ausnahmsweise
und nur in Zuordnung zu einem Gewerbebetrieb und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse
untergeordnet zuldssig. Moglichen Konflikten der gewerblichen Nutzung mit der Nutzung durch Be-
triebsleiterwohnungen wird durch eine entsprechende Satzungsbestimmung vorgebeugt: Die aus-
nahmsweise zulédssigen Betriebsleiterwohnungen sind zusétzlich nur zuldssig, wenn nachgewiesen
werden kann, dass vor den geplanten Fenstern von Schlafraumen und Kinderzimmern nachts Beur-
teilungspegel der Verkehrsgeridusche von 55 dB(A) nicht iiberschritten werden. Die Satzung fiihrt so
ebenfalls zu einer Einschrinkung in der Lage von Betriebsleiterwohnungen. Eine weitere Einschrén-
kung von Betriebsleiterwohnungen soll nicht erfolgen.

Ferner bitten wir, dafiir Sorge zu tragen, dass sich die Zuldssigkeit eines Hotelbetriebes auf der Fla-
che GE 1 sowie von Kinderbetreuungseinrichtungen nicht einschrinkend auf die gewerblichen Ent-
wicklungen der benachbarten Flichen auswirken. Wie schon aus den Ergebnissen des Gewerbefli-
chen-Entwicklungskonzepts, das gemeinsam mit der Biirgerschaft erarbeitet wurde, hervorgeht, wird
nur ein begrenztes Flichenpotential zur gewerblichen ErschlieBung biirgerschaftlich mitgetragen.
Umso wichtiger erscheint es uns daher, dass die derzeitig verfiigbaren und akzeptierten, gewerbli-
chen Flichenpotentiale weitestgehend dem klassischen, produzierenden Gewerbe zu Gute kommen.

Behandlungsvorschlag:
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Kindertagesstitten sind gem. § 8 Abs. 3 BauNVO nur ausnahmsweise zulédssig. Immissionsschutz-
rechtliche Konflikte bzgl. umgebender gewerblicher Nutzungen werden durch geeignete planungs-
rechtliche MaBnahmen geldst. So werden Kindertageseinrichtungen nur in den siidlichen Baugebie-
ten GE 3, GE 4 und GE 5 zugelassen. Der im GE 1 zulédssige Hotelbetrieb steht der Ausnutzung der
festgesetzten Lirmkontingente nicht entgegen. Es ist daher nicht zu erwarten, dass die bestehenden
gewerblichen Nutzungen beeintrichtigt werden. Hotel und Kinderbetreuungseinrichtung werden sich
auf geringe Flidchen beschrinken. Um die Flachen moglichst fiir produzierendes Gewerbe verfiigbar
zu halten, sollen insbesondere Einzelhandelseinrichtungen weitgehend unzulissig sein.

Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern, Miinchen (Mail vom 23.02.2018)

Aus der Sicht der gewerblichen Wirtschaft ist es ausdriicklich zu begriilen und zu befiirworten, dass
mit diesem Planvorhaben eine Neuordnung und Aufwertung der gewerblichen Baufldchen angestrebt
werden.

Behanc}}ungsvorschlagz
Keine Anderungen der Planung erforderlich.

Die Attraktivitit eines Gewerbegebiets bemisst sich fiir Unternehmen nicht nur nach dessen ortlicher
Lage, sondern auch nach dessen zulidssigen Emissionswerten. Wir geben daher zu bedenken, dass die
nunmehr fiir das Gewerbegebiet vorgesehenen richtungsabhingigen zuldssigen Emissionswerte von
57 dB (A) tags und 42 dB (A) nachts zu einer nachhaltigen Nutzungsbeschriankung und damit gleich-
zeitig zu einer deutlichen Abwertung des Gebiets fiihren kann.

Diese Einschrinkungen werden durch das Zulassen von Betriebsleiterwohnungen noch verstirkt. Bei
den vorgeschlagenen und fiir die gewerblich zu nutzenden Fldchen handelt es sich de facto zwar um
immissionswirksame fldchenbezogene Schallleistungspegel, d.h., dass jeder(ansiedelnde) Betrieb
durchaus hohere Schallleistungspegel emittieren darf. Es diirfen nur keine hoheren Gerduschimmis-
sionen als diejenigen, die den festgesetzten Emissionskontingenten entsprechen, an den Immission-
sorten ankommen. Durch Schallabschirmung (z.B. Schallschutzwand, Betriebsgebdude) oder gerich-
tete Schallabstrahlung in unbebaute oder weniger schiitzenswerte Nutzungen kann die einwirkende
Schallenergie insoweit gemindert werden, dass satzungskonforme Immissionen gewéihrleistet blei-
ben. Jedoch wird bezweifelt, dass die Ausrichtung der Baukorper in Verbindung mit den vorhande-
nen Beschrinkungen, sowie potentieller Betriebsleiterwohnungen und Kinderbetreuungseinrichtun-
gen nicht zu nachhaltigen Einschrankungen oder unverhiltnismiBigen Kosten fiir den Schallschutz
fiihrt. Wir regen daher an zumindest Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 BauNVO fiir das Gebiet auszu-
schlieBen. Weitere Anregungen oder Bedenken sind nicht vorzubringen.

Behandlungsvorschlag:

Von den in § 8 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen
sind

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die diesem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse unter-
geordnet sind ausnahmsweise zugelassen. - Wird unter T5.3 behandelt.

2. von den nach § 8 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen sozialen Einrichtungen sind nur
Kinderbetreuungseinrichtungen und diese nur in den Baugebieten GE 3, GE 4 und GE 5 ausnahms-
weise zuldssig. - Wird unter T5.4 behandelt.
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3. Vergniigungsstitten mit sexuellen Darbietungen, wie z.B. Striptease-Lokale. Sexfilm-Kinos, Bor-
delle und bordellartige Betriebe, sowie Geld- und gliicksspielorientierte Vergniigungsstitten wie z.B.
Automatenspielbetriebe, Casinos, Wettbiiros und dhnliches, ausgeschlossen.

Die in einem Teil des Planungsgebietes festgesetzten zulidssigen Emissionskontingente von unter 60
dB(A) tagsiiber und unter 45 dB(A) nachts sind ausreichend fiir eine Vielzahl von nach § 8 BauNVO
zuldssigen Betrieben.

Dariiber hinaus sind die Einschriankungen der Gerduschemissionskontingente in allen Baufldchen
richtungsabhingig, sodass durch eine geschickte Anordnung von Gebiuden und Gerduschquellen
gegeniiber dem zuldssigen immissionswirksamen Schallleistungspegel ein deutlich hoherer tatsédchli-
cher abgestrahlter Schallleistungspegel erreicht werden kann.

Eine Anderung der Planung ist somit nicht veranlasst.

T7 Bayernwerk AG, UnterschleiBheim (Schreiben vom 31.01.2018)
Keine Anregungen

T8 Tennet TSO GmbH, Bamberg (Mail vom 23.01.2018)
Keine Anregungen

T10 Landratsamt Dachau, Sachgebiet 40 (Schreiben vom 28.02.2018)

T10a Landratsamt Dachau, Fachbereich: Planerische Belange

T10a.1 Aufgrund des Vorkommens geschiitzter Arten enthélt der vorliegende BP Regelungen zum besonde-
ren Artenschutz (Festsetzungen Punkt C.10.(5a)), um Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 11.V. m.
Abs. 5 BNatSchG auszuschlieBen. In den Hinweisen D.10 Besonderer Artenschutz sieht die Vorge-
hensweise bei der Rodung von potentiellen Hohlenbdumen und beim Gebidudeabbruch bzw. der Bau-
feldfreimachung zur Einhaltung der VermeidungsmaBSnahmen eine Umweltbaubegleitung vor. Die
Umweltbaubegleitung stimmt mit der Unteren Naturschutzbehorde die Arbeiten ab und dokumentiert
die Ergebnisse. Unter Begriindung der Festsetzung Punkt G.9.12 Besonderer Artenschutz ist die
Anbringung von Nisthilfen fiir die Mehlschwalbe als CEF Maflnahme gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG
vorgesehen. Es ist die Wirksamkeit der vorgezogenen Ausgleichsmainahmen nachzuweisen ohne
zeitliche Funktionsliicke zu den Beeintrichtigungen. Das heif3t, die Nisthilfen und das Anbringen ist
mit zeitlichen und vor allem hohen fachlichen Anforderungen verkniipft, die nur eine erfahrene
Fachperson erfiillen kann. Hinzu kommt, dass fiir das Ausweichen der Mehlschwalben in die neuen
Quartiere (Nisthilfen) artenspezielle Bediirfnisse ausschlaggebend sind die ebenfalls erfiillt werden
miissen (z.B. vegetationsfreie Lehmpfiitzen in der Nihe). Aus diesem Anlass muss der kiinftige Ei-
gentiimer die artenspeziellen Belange beriicksichtigen und durch Einschaltung einer entsprechend
qualifizierten Fachperson bereits in der Planung gewihrleisten. Dies ist zusétzlich durch Auflagen in
der Baugenehmigung sowie durch unmittelbare Abstimmung der Fachperson mit der Unteren Natur-
schutzbehorde sicherzustellen. Im Umweltbericht v. 21.08.2017 sind auf Seite 51 artenschutzorien-
tierte Vermeidungsmalnahmen die kiinftigen Ausgleichsflichen A1, A2 betreffend, gelistet. In der
weiteren Planungsphase ist die Ausgestaltung der Flichen A1, A2 in einem Pflege- und Entwick-
lungsplan mit der Unteren Naturschutzbehorde im Hinblick auf die Einarbeitung dieser speziellen
Artenschutzbelange abzustimmen. Unter Punkt 5 MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswir-
kungen werden wichtige Funktionen den Artenschutz betreffend als Monitoringaufgaben aufgezihlt
und sind somit zur fortlaufenden Uberpriifung der Voraussetzungen fiir eine Vermeidung von Ver-
botstatbestinden unbedingt notwendig. Aus diesem Grund ist der Unteren Naturschutzbehdrde ein
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fachlich geschulter Ansprechpartner, der zur Durchfiihrung der Monitoringaufgaben berechtigt ist, zu
nennen.

Behandlungsvorschlag:

Keine Anderungen der Planung erforderlich. Die genannten Hinweise werden, sofern sie fiir das vor-
liegende BP-Verfahren von Regelungsrelevanz sind, in die Begriindung aufgenommen. Der Hinweis
D10 wird dahingehend ergiinzt, dass die vorbereitenden Bauarbeiten (Geholzrodungen, Gebdudeab-
bruch, Baufeldraumung) wie auch die nachfolgenden artenschutzrelevanten Vermeidungsmafnah-
men nach Mallgabe einer qualifizierten Fachperson (Umweltbaubegleitung) und in enger Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehérde umzusetzen sind.

Die inhaltlichen Anforderungen an die Ausgestaltung und Pflege die kiinftigen Ausgleichsflichen
Al, A2 werden im Zuge des wasserrechtlichen Verfahrens in weiteren Detailplanungen vorgenom-
men. Die Umsetzung und Pflege der Flachen obliegt der Stadt.

Der angesprochene Sachverhalt zu Punkt 5 MaBnahmen zur Uberwachung ist iiber die getroffenen
stadtebaulichen Regelungen zu den CEF-Mafinahmen (§ 7) und vertraglichen Anlagen (MaBinah-
menkatalog, Anlage 7) des Stddtebaulichen Vertrags (12.12.2017) im Zuge der Umweltbaubeglei-
tung (UBB) gewdhrleistet.

Nachfolgend die Regelungen hierzu:

§ 7 CEF-MalBinahmen

(1) Nach den Feststellungen der unteren Naturschutzbehorde ist durch die Realisierung des Bebau-
ungsplans mit der Verwirklichung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinden nach § 44
Abs. 1 BNatSchG zu rechnen. Zur Vermeidung dieser Verbotstatbestinde sind sogenannte vor-
gezogene artenschutzrechtliche Ausgleichsmafnahmen (nachfolgend CEF- Malinahmen) erfor-
derlich.

(2) Nach der bislang durchgefiihrten speziellen artenschutzrechtlichen Priifung sind folgende Maf3-
nahmen erforderlich:

e Fledermiuse: Die Anbringung der Fledermiuse-Késten entsprechend den Festlegungen im
CEF-MaBnahmenkatalog (Anlage 7) ist bereits erfolgt. Der Investor verpflichtet sich, diese
auf die Dauer von 15 Jahren entsprechend den Festlegungen im CEF-Maflnahmenkatalog
(Anlage 7) auf seine Kosten zu unterhalten....

e Mehlschwalbe: Die Anbringung und Unterhaltung von Nistkésten fiir die Mehlschwalbe ent-
sprechend den Festlegungen im CEF-Mafinahmenkatalog (Anlage 7).

(3) Die Ausfiithrung der Malnahmen richtet sich nach den Vorgaben der mit der Unteren Natur-
schutzbehorde abgestimmten und von dieser freigegebenen speziellen artenschutzrechtlichen
Priifung (im Folgenden abgekiirzt: ,,saP* — Anlage 6 — und dem Mafinahmenkatalog fiir vorge-
zogene Ausgleichsmafinahmen, Anlage 7, die auf den in der Anlage 8 markierten Fli-
chen/Standorten durchzufiihren sind.

(4) Der Investor verpflichtet sich die MaBBnahmen betreffend die Mehlschwalbe nach den Regelun-
gen dieses Paragraphen vor dem Abbruch der in dem Mafinahmenkatalog (Anlage 7) aufgefiihr-
ten baulichen Anlagen entsprechend den Festlegungen im MaBnahmenkatalog (Anlage 7) man-
gelfrei herzustellen.

(5) Der Investor zeigt der Stadt die vertragsgemife Durchfithrung der CEF- Mafinahmen schriftlich
an. Die Stadt setzt einen Abnahmetermin innerhalb von vier Wochen nach Eingang der Anzeige
fest. Die durchgefithrten MaBnahmen sind von der Stadt und dem Investor im Beisein eines Ver-
treters der Unteren Naturschutzbehdrde abzunehmen. Das Ergebnis ist zu protokollieren.
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Anlage 7 CEF-Malnahmenkatalog

Folgende MafBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitit (CEF-
MaBnahmen, i. S. v. § 44 Abs. 5 BNatSchG) werden durchgefiihrt, um Geféahrdungen lokaler Popula-
tionen zu vermeiden. Die MaBBnahmen setzen unmittelbar am Bestand betroffener, geschiitzter Arten
an und zielen darauf ab, die Funktion der jeweiligen Lebensstitten in qualitativer Hinsicht zu erhal-
ten. Die Ermittlung der Verbotstatbestinde erfolgt unter Beriicksichtigung dieser Ma3nahmen:

e  Vorsehen von Ersatz-Brutplidtzen (Nisthilfen) fiir Gebdudebriiter (Mehlschwalbe, Haussperling)
an der Ostseite der neu zu errichtenden Gebidude in den Baugebieten GE 2, GE 3 und GE 4(2),
Anbringen von jeweils 5 Ersatz-Brutplitzen in jedem Bauquartier, Ersatznester fiir Mehlschwal-
ben, integrierte Brutplitze bzw. Nistkisten fiir Haussperlinge, Detailplanung und Umsetzung in
Abstimmung mit der Umweltbaubegleitung (rdumliche Lage, vgl. ANLAGE 8)

e Durchfiihren einer jihrlichen Kontrolle der Nisthilfen (Dauer 15 Jahre), Uberpriifen und ggf.
Wiederherstellung der Funktionsfihigkeit bzw. Ersatz, Uberpriifen des Erfolgs der MaBnahme,
Dokumentation der Ergebnisse, ggf. Planung und Durchfithrung erginzender Malnahmen zur
Erhaltung der Mehlschwalbenpopulation im Gebiet.

e Vorsehen von insgesamt 27 Fledermauskésten, darunter 6 Winterkiisten, 6 Sommerrdhren, 8
Flachkisten und 7 Rundkdsten. Die Auswahl geeigneter Biume innerhalb des Geltungsbereichs
und die Verteilung der unterschiedlichen Késten erfolgten am 04.08.2017. Das Anbringen der
Kisten wurde im September/Oktober 2017 vorgenommen (rdumliche Lage, vgl. ANLAGE 8).

¢ Durchfiihren eines jihrlichen Kontrolle der Fledermauskisten (Dauer 15 Jahre), Uberpriifen und
gef. Wiederherstellung der Funktionsfihigkeit bzw. Ersatz, Uberpriifen des Erfolgs der MaB-
nahme, Dokumentation der Ergebnisse.

T10b Landratsamt Dachau, Fachbereich: Technischer Umweltschutz

T10b.1 Betriebsbereich: Wir bitten, folgenden Hinweis in die Begriindung aufzunehmen: Im Umkreis zum
Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemifl §3 Nr. Sa BImSchG vorhanden. Insofern sind gemif § 50
BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3
Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemal
§3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten. (Rechtsgrundlage: Art. 13 Seveso-III-RL i.V. mit §50 BIm-
SchG)

Behandlungsvorschlag:
Keine Anderungen der Planung erforderlich. Der Hinweis wird in die Begriindung zum Bebauungs-
plan aufgenommen.

T10c Landratsamt Dachau, Fachbereich: Umweltrecht

T10c.1 Unter Bezugnahme auf die aktualisierte Ziffer D.11 der Begriindung des Bebauungsplans und unsere
Stellungnahme vom 13.03.2017 wird auf die Altlastenverdachtsflichen F1.Nrn. 1921, 1921/3,
1921/4, 1921/5, 1927 hingewiesen.

Behandlungsvorschlag:

Keine Anderungen der Planung erforderlich, da bereits unter Punkt D.11 ,,Altlastenverdachtsfliche*
der Begriindung ausgefiihrt wird:

Die Grundstiicke Flur-Nrn. 1921 und 1921/3 werden im Altlastenkataster des Landratsamtes Dachau
als Altlastverdachtsfldachen gefiihrt. Fiir diese Grundstiicke, wie auch fiir die Flurstiicke Nr. 1927
westlich der Wiirm, 1921/4 im Siiden des Planungsgebiets und 1921/5 siidlicher Bereich der Josef-
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Anton-Schuster-Strale wurden umfangreiche Untersuchungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse sowie
die in den Gutachten empfohlenen Mafinahmen wurden mit den zustéindigen Fachdienststellen abge-
stimmt. Diese drei Flurstiicke Nrn. 1927, 1921/4 und 1921/5 werden aufgrund der Ergebnisse der
Untersuchungen in das Altlastenkataster als Altlastenverdachtsflichen aufgenommen und in der
Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet. AushubmaBnahmen sind fachgutachtlich zu begleiten.
Im Rahmen der Baugenehmigung ist mit Auflagen durch die Genehmigungsbehdrde beziiglich der
nicht auszuschlieBenden Bodenbelastungen zu rechnen.

Die genannten Flurstiicke sind in der Planzeichnung zum Bebauungsplan mit der Signatur ,,Umgren-
zung von Flichen, deren Boden mit umweltgefdhrdeten Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

T12 Regierung von Oberbayern, - Hohere Landesplanungsbehorde - (Schreiben vom 22.01.2018)

T12.1

Zu dem o.g. Vorhaben wurde bereits mehrfach, zuletzt mit Schreiben vom 16.03.2017 Stellung ge-
nommen und keine grundsitzlichen Einwiinde geduBert. Die Planungen stehen weiterhin den Erfor-
dernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass bei der Bauleitplanung u.a. bei Gewerbegebieten durch
geeignete Festsetzungen die Entstehung unzulédssiger Einzelhandelsagglomerationen auszuschliefen
ist (vgl. Urteil des VGH vom 14.12.2016, AZ: 15 N 15.1201 und vom 28.02.2017, AZ: 15 N
15.2042).

Behandlungsvorschlag:

Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird durch Festsetzung C.1 (3) geregelt: ,,Einzelhan-
delsbetriebe sind nur zuldssig, soweit sie in rdumlichem und betrieblichem Zusammenhang mit ei-
nem Handwerks- oder einem Gewerbebetrieb stehen und ihm gegeniiber in Grundfldche und Ge-
schossfldche untergeordnet sind. Einzelhandelsbetriebe, die nicht in rdumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit einem Handwerks- oder einem Gewerbebetrieb stehen, konnen bis zu einer Ver-
kaufsfliche von 150 qm ausnahmsweise zugelassen werden.* Die Entstehung unzulissiger Einzel-
handelsagglomerationen kann damit absehbar ausgeschlossen werden.

T15 Regierung von Oberbayern, -Bergamt Siidbayern- (Schreiben vom 31.01.2018)

Keine Anregungen

T16 Regionaler Planungsverband Miinchen (Mail vom 05.03.2018 - verspitet!)

Keine Anregungen

T19 Stadtwerke Miinchen GmbH, K-KS-IMG (Mail vom 02.04.2018)

Keine Anregungen

T21 Wasserwirtschaftsamt Miinchen (Schreiben vom 16.02.2018)
T21.1 Grundwasser (D.5)

Der Tiefgaragenboden sollte im Hinblick auf einen vorsorgenden Boden- und Grundwasserschutz
grundsitzlich so ausgefiihrt werden, dass anfallendes Schmutzwasser aufgefangen werden kann.

Behandlungsvorschlag:
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Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, ist jedoch nicht relevant, weil die vorgesehenen Tiefga-
ragen (Boden, Winde) aufgrund des hoch stehenden Grundwassers ohnehin in wasserundurchléssi-
ger Bauweise ausgefiihrt werden miissen.

Oberirdische Gewisser (D.6)

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der Wiirm einem Gewdsser erster Ordnung sowie nordlich an-
grenzend an den SchleiBheimer Kanal einem Gewisser dritter Ordnung. Es ist ein mindestens 5 m
breiter Streifen parallel zur Boschungsoberkante freizuhalten, um fiir notwendige Unterhaltungsar-
beiten einen ausreichenden Zugang zu den Gewissern zu gewihrleisten. Dieser Streifen ist von jegli-
chen, auch anzeige- und genehmigungsfreien Anlagen, Ablagerungen oder sonstigen Hindernissen
dauerhaft freizuhalten. Teile der zum Abbruch vorgesehenen Gebédude befinden sich im 60 m Be-
reich der Wiirm (Art. 20 BayWG). Es ist darauf zu achten, dass das Gewisser durch die Abbruchar-
beiten nicht negativ beeinflusst wird.

Das Uberschwemmungsgebiet wird gegenwiirtig aktualisiert, d.h. die aktuellen Daten werden derzeit
plausibilisiert und nach abschlieBender Uberpriifung die Grundlage fiir die vorldufige Sicherung des
Uberschwemmungsgebietes bilden.

Behandlungsvorschlag:
Die ergiinzenden Hinweise werden zur Kenntnis ggnommen und im Zuge der Griinplanung des stdd-
tischen Grundstiicks beriicksichtigt.

Der Bauherr hat einen Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Genehmigung fiir den Abbruch
der Gebdude im 60 m Bereich eines FlieBgewdssers 1. Ordnung nach § 36 WHG i.V.m. Art. 20
BayWG beim Landratsamt Dachau und dem Wasserwirtschaftsamt Miinchen gestellt. Die in der er-
haltenen Erlaubnis/Genehmigung gestellte Bedingung/Auflage: ,,darauf zu achten, dass das Gewds-
ser durch die Abbrucharbeiten nicht negativ beeinflusst wird “ ist dem ausfithrenden Abbruchunter-
nehmen bekannt und wird eingehalten.

Niederschlagswasser (D.7)

Einer Versickerung des Niederschlagswassers unterhalb von Unterbauungen (z.B. Keller, Tiefgara-
gen, Gemeinschaftstiefgaragen) kann unsererseits nicht zugestimmt werden. Aufgrund des hoch an-
stehenden Grundwassers ist die Versickerung mit Rigolen voraussichtlich, ohne entsprechende Ge-
landeerh6hungen, nicht moglich. Falls auf Grund der vorherrschenden Bodenverhiltnisse eine Versi-
ckerung vor Ort nicht méglich ist (Nachweis durch Bodengutachten), darf das gesammelte Nieder-
schlagswasser von bebauten und befestigten Fldchen iiber eine ausreichend dimensionierte Riickhal-
teeinrichtung gedrosselt in ein Oberfldchenflichengewisser eingeleitet werden. Ggfs. kann der Ge-
meingebrauch nach Art. 18 BayWG (erlaubnisfreie Einleitung) zur Anwendung kommen, wenn die
Voraussetzungen nach den Technischen Regeln zum erlaubnisfreien, schadlosen Einleiten von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewidsser (TRENOG) erfiillt werden.

Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich der Altablagerung ist nicht
zuldssig. Gesammeltes Niederschlagswasser muss in verunreinigungsfreien Bereichen, auf3erhalb der
Auffiillung versickert werden. Alternativ ist ein Bodenaustausch bis zum nachweislich verunreini-
gungsfreien, sickerfahigen Horizont vorzunehmen.

Behandlungsvorschlag:
Die genannten gesetzlichen Vorgaben werden eingehalten. Der Hinweis zur Versickerung wird er-
ginzt um: Zudem hat das WWA Miinchen mitgeteilt, dass eine Versickerung unterhalb von Unter-
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bauungen (z.B. Keller, Tiefgaragen, Gemeinschaftstiefgaragen) nicht zuléssig ist. Die Moglichkeit,

das gesammelte Regenwasser iiber eine Riickhalteeinrichtung gedrosselt in ein Oberfldchenflichen-
gewdsser zu leiten, wird nicht erdffnet. Es widerspricht dem zugrunde gelegten Konzept, das anfal-
lende Niederschlagswasser iiber die (sanierte) Bodenpassage dezentral vor Ort ins Grundwasser zu

versickern.

Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser wird nur in Bereichen erfolgen, in denen
vorher eine Bodensanierung stattgefunden hat. Die Bodensanierung wird dabei von einem qualifi-
zierten Fachbiiro begleitet, dokumentiert und den zustindigen Fachbehorden vorgelegt. Derzeit lie-
gen fiir die meisten Baufelder noch keine konkreteren Planungen (Bereiche, die fiir eine Versicke-
rung vorgesehen sind) vor, jedoch ist damit zu rechnen, dass die Auffiillungen auf den Baufeldern
bauseits (aus geotechnischen Griinden) ohnehin entfernt werden miissen.

Abwasserbeseitigung

Der Fremdwasseranteil der Kldranlage betrug im Jahr 2016 rund 52 %. In diesem Zusammenhang
empfehlen wir zu tiberpriifen, ob das anfallende Schmutzwasser hydraulisch schadlos im bestehen-
den Kanalsystem abgefiihrt werden kann.

Behandlungsvorschlag:
Die zustindigen Stadtwerke Dachau wurden am Verfahren beteiligt. Bedenken wurden nicht geédu-
Bert.

Altlasten (D.11)

Nach unseren Daten ist auch das Grundstiick Flur-Nrn. 1921/7 als Altlastverdachtsflichen gefiihrt.
Die Verwertung/ Entsorgung des Materials mit Vorschlag des Entsorgungsweges darf erst nach Be-
urteilung der Untersuchungsergebnisse durch ein Fachbiiro und die Fachbehdrden vorgenommen
werden. Die Fingriffe in den Auffiillkdrper sind von einem qualifizierten Fachbiiro zu iiberwachen
und zu dokumentieren. Die Dokumentation iiber die Eingriffe in den Auffiillkdrper und die Verwer-
tung bzw. Entsorgung des Aushubmaterials ist nach Beendigung der BaumaBnahme dem Landrats-
amt Dachau und dem Wasserwirtschaftsamt Miinchen vorzulegen. Durch das Biiro SakostaCAU
wurde eine Detailuntersuchung nach § 3 (4) BBodSchV durchgefiihrt. Hierzu haben wir am
05.07.2017, Az. 4.1-8182-DAH 03.57-14958/2017 Stellung genommen. Ergiinzungen sind aus unse-
rer Sicht derzeit nicht erforderlich. Der gemeinsame Ortstermin zur Festlegung zusétzlicher Grund-
wassermessstellen fand am 09.08.2017 statt.

Behandlungsvorschlag:

Keine Anderungen der Planung erforderlich. Die ergiinzenden Hinweise konnen in die Begriindung
mit aufgenommen werden. Das Flurstiick 1921/7 liegt aulerhalb des Geltungsbereichs. Bei der ge-
meinsamen Aufstellung des Untersuchungskonzeptes im Jahr 2016 sahen die zustindigen Fachbe-
horden (LRA Dachau, WWA Miinchen) eine Untersuchung dieses Flurstiicks als nicht erforderlich
an. Erginzende Untersuchungen sind, wie das WWA Miinchen in seiner Stellungnahme ebenfalls
schreibt, derzeit nicht erforderlich.

Sonstige Beteiligte

S11 Feuerwehr, Fachgebiet Brandschutz am LRA Dachau (Schreiben vom 31.01.2018)

S11.1

Loschwasserversorgung
Rechtliche Vorgaben:



—L A

| e
Dachau

Grofle Kreisstadt Dachau

Nach Artikel 1Absatz 1Bayerisches Feuerwehrgesetz (BayFwG) haben die Gemeinden als Pflicht-
aufgabe im eigenen Wirkungskreis dafiir zu sorgen, dass drohende Brand- und Explosionsgefahren
beseitigt und Brinde wirksam bekdmpft werden (abwehrender Brandschutz) sowie ausreichende
technische Hilfe bei sonstigen Ungliicksfillen oder Notstinden im 6ffentlichen Interesse geleistet
wird (technischer Hilfsdienst).

Nach Absatz 2 haben die Gemeinden zur Erfiillung dieser Aufgaben in den Grenzen ihrer Leistungs-
fahigkeit gemeindliche Feuerwehren (Art. 4 Abs. 1BayFwGQG) aufzustellen, auszuriisten und zu unter-
halten.

Sie haben auflerdem in diesen Grenzen die notwendigen Loschwasserversorgungsanlagen bereitzu-
stellen und zu unterhalten.

Nach dem Arbeitsblatt W 405 des deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) kon-
nen alle Loschwasserentnahmestellen in einem Umkreis von 300 m um die bauliche Anlage herange-
zogen werden. D.h. aber nicht, dass die erste nutzbare Loschwasserentnahmestelle erst in 300 m Ent-
fernung sein darf. Auch hier sind wiederum die 75 m nutzbare Schlauchléinge der Feuerwehr heran-
zuziehen, da ansonsten das Wasser nicht zum Einsatzfahrzeug herangefiihrt werden kann um von
diesem dann, ggf. mit einer Druckerh6hung, verteilt zu werden. Der vorzuhaltende notwendige
Loschwasserbedarf richtet sich nach der Art der durch die Gemeinde zugelassenen baulichen Nut-
zung (Bebauungsplan). Als Planungsgrofe kann hierzu das Arbeitsblatt W 405 des DVGW herange-
zogen werden.

Hinweis

Wird die Bereitstellung von Wasser an einen Zweckverband tibertragen, sind zudem Regelungen zur
Bereitstellung von Loschwasser und deren Entnahme Einrichtungen (Hydranten; einschlielich deren
Pflege) vertraglich festzulegen. Dabei ist darauf zu achten, dass die Entnahme von Léschwasser auch
weiterhin fiir Einsitze oder Ubungen durch die gemeindliche Feuerwehr jederzeit und kostenfrei
moglich ist.

Behandlungsvorschlag:
Keine Belange des Bebauungsplans betroffen.

S15 Bund Naturschutz in Bayern e.V. (Schreiben vom 02.03.2018)

S15.1 Zeitliche Abfolge der Mallnahmen
Fiir die Schutzguter Tiere und Pflanzen ist die zeitliche Abfolge der Baumafinahmen von enormer
Bedeutung. Die zeitliche Verlagerung der Herstellung der Ausgleichsfldche 2 im Westen soll bis
zum Ende der Serie ,,Dahoam is Dahoam" andauern. Dies kann lange dauern, siehe den Erfolg fiir
die ,,Lindenstrale", deren Produktionsvertrag bis 2019 verldngert worden ist und die dann knapp 35
Jahre gelaufen sein wird - weitere Verldngerung nicht ausgeschlossen ... Denn auch die bayerische
Variante ist hochst erfolgreich, wie folgendes Zitat belegt: ,,2015 lag der Marktanteil der Serie in
Bayern bei 17,6 Prozent und erreichte damit einen neuen Hochstwert. Bis zu 1,30 Mio. Zuschauer in
ganz Deutschland schalteten 2015 jede Episode aus dem Dorf Lansing ein. Somit war ,,Dahoam is
Dahoam" zu der Sendezeit unangefochtener Marktfiihrer in der deutschen Fernsehlandschaft." (Wi-
kipedia, 06.04.2017) Es ist geradezu irrig anzunehmen, dass der BR diese deutschlandweit so erfolg-
reiche Serie in absehbarer Zeit vom Markt nehmen wollte. Das aber bedeutet, dass der westliche Re-
naturierungsgrad der Wiirmfldche tiber Jahrzehnte hinweg bei ,,Null" liegen wird. Dies hat weiter zur
Folge, dass die vorgesehenen baubegleitenden Umweltmafinahmen auf diesem Abschnitt nicht um-
gesetzt werden konnen - mit entsprechenden Folgen auch fiir die westliche Ausgleichsflache 1. Es
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bedarf keiner Erwihnung, dass die in Betracht gezogene temporére Nutzung von externen Flichen
aus dem Okokonto der Stadt hierfiir keinen Ausgleich darstellen kann. Mit dieser Vorgabe wird eine
artgerechte Reihenfolge nicht eingehalten werden kdnnen. Aus diesem Grunde aber ist die Gesamt-
mafBnahme in ihrer jetzigen Form abzulehnen. Wir fordern stattdessen wie schon im Rahmen der
vorgezogenen Beteiligung die Einhaltung folgender Reihenfolge:

1. Umbau der Landschaft

2. Einrichtung vom KompensationsmaBnahmen fiir wesentliche Eingriffe in den jeweiligen Bestand
im Plangebiet

3. erfolgreicher ,,Umzug" der Population(en)

4. Baubeginn im Gewerbegebiet

Diese ergibt sich auch aus den Planungszielen in Abschnitt E.3, wonach ,,frithzeitig und ausreichend
groBe (Ersatz-)Lebensrdume fiir die bedrohten Arten Flederméuse, geholzbriitende Vogelarten und
Zauneidechse hergestellt" werden sollen, sowie aus der materiellen Bewertung im Vorentwurf
G.9.12.

Behandlungsvorschlag:

Der geforderten zeitlichen Reihenfolge in vier Schritten wird weitgehend entsprochen. Ebenso wird
dem angemahnten engen zeitlichen Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleich entsprochen:
Wie geplant und entsprechend der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung werden die vorgesehe-
nen MafBinahmen auf den Ausgleichsfldchen (A1, A2) in zwei Schritten realisiert. Die Unterlagen zur
wasserrechtlichen Genehmigung der Wiirm-Renaturierung sind gegenwiértig in Bearbeitung, so dass
das Gesamtkonzept bedarfsgerecht mit den stattfindenden Eingriffen in Natur und Landschaft vor-
liegt und schrittweise umgesetzt werden kann. Die Kompensation von ersten Eingriffen im neuen
Gewerbegebiet kann iiber die MaBnahmen auf der Ausgleichsflache A1 (nordlicher Wiirmabschnitt)
etwa zeitgleich erfolgen. Mit der Ausgleichsfldche am 6stlichen Ortsrand kann weiterer Kompensati-
onsbedarf zeitnah ausgeglichen werden. Fiir alle FEingriffe, die vor Abzug des Bayerischen Rund-
funks erfolgen, sind ausreichende Ausgleichsflachen gesichert. Ein negativer Flichensaldo vor Um-
setzung der Ausgleichsfliche A2 zu Lasten der Ausgleichserfordernisse wird durch eine externe
Kompensation iiber das Okokonto der Stadt Dachau geregelt.

Nach Fertigstellung der Ausgleichsfliche A 1, nach Ende der Fernsehserie ,,Dahoam ist dahoam*
und nach Abriss der bislang als Filmkulisse dienenden und von Mehlschwalben besiedelten Gebéaude
wird die Ausgleichsfliche A 2 umgesetzt und damit die geplante Wiirm-Renaturierung abgeschlos-
sen. Auch in der zweiten Umsetzungsphase ist ein enger Zusammenhang zwischen Eingriff und
Ausgleich gewihrleistet.

Die sich aus dem Artenschutz ergebende zeitliche Abfolge wird iiber die bereits umgesetzten CEF-
MaBnahmen (Flederméause), die Festsetzungen und Hinweise im Bebauungsplan und die weiterge-
henden Regelungen im Stddtebaulichen Vertrag (§ 7: CEF-Mafinahmen, Anlage 7: CEF-
MaBnahmenkatalog, vgl. Behandlungsvorschlag T10a.1) eingehalten. Die noch im Vorentwurf des
Bebauungsplans dargestellten vorgezogenen Ausgleichsmainahmen zum Schutz der Zauneidechse
sind nach den Befunden der Kartierung 2017 nicht mehr notwendig. Die aktuellen Nachweise der
Zauneidechse im Siiden knapp auBerhalb des Geltungsbereichs machen jedoch im Zusammenhang
mit vorbereitenden BaumafBinahmen im Baugebiet GE 4 eine Vermeidungsmafnahme (Errichtung ei-
nes Reptilienzauns) erforderlich.
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Bezogen auf die Gebiudebriiter (Mehlschwalbe, Haussperling) entsprechen die Regelungen im Be-
bauungsplan dem geforderten zeitlichen Ablauf. Die Nisthilfen sind an den Ostfassaden der neu er-
richteten Gebdude unverziiglich anzubringen.

In Kombination mit der Anlage von geeigneten Habitatstrukturen an der Wiirm auf der Ausgleichs-
flache A1 sind sie zweifelsfrei vorgezogene MaBBnahmen vor dem eigentlichen Eingriff, ndmlich dem
(noch gar nicht absehbaren) Abriss der beiden Gebdude mit bestehenden Nestern auf dem Gelédnde
der BR- Filmkulisse.

Die auf den Artenschutz bezogene Zielsetzung in Abschnitt E.3 wird in Kenntnis der Kartierbefunde
2017 wie folgt redaktionell berichtigt: ,,Um den Belangen von Natur- und Artenschutz Rechnung zu
tragen, werden innerhalb der festgesetzten offentlichen Griinflachen frithzeitig entsprechende (Er-
satz-)Lebensrdume fiir die geschiitzten Arten Flederméuse und gehdlzbriitende Vogelarten herge-
stellt™.

Des Weiteren wird die Passage zur Fauna im Abschnitt E.7 wie folgt modifiziert:
,Innerhalb des Geltungsbereichs und im unmittelbaren Umfeld kommen....*

Sollte die Mainahme gleichwohl in der derzeit vorgesehenen zeitlichen Abfolge durchgefiihrt wer-
den, machen wir folgende weitere Anmerkungen gelten[d]:

S15.2.1 Grundlage fiir die Planung:

Der Textteil zum B-Planentwurf datiert vom 13.09.2017. Er nimmt auf S. 58 Bezug auf den Umwelt-
bericht in der ,,Fassung vom 21.08.2016". Der Umweltbericht jedoch, wie er den versandten Unter-
lagen beigefiigt wurde, trigt das Datum 21.08.2017. Nun konnte es sich hier um ein reines Schreib-
versehen handeln. Allerdings bleibt unklar, ob hier die richtige Grundlage vorliegt bzw. herangezo-
gen worden ist. Es erstaunt zumindest, dass etwa im Textteil auf S. 28 Mehlschwalben als
,.geholzbriitend" eingestuft werden. Denn diesen Gebéudebriitern wird (ebenso wie dem Haussper-
ling) im Weiteren ein besonderer Schutz zuteil, wohingegen Gehdlzbriiter in der saP nicht besonders
hervorgehoben sind.

Behandlungsvorschlag:

Es handelt sich hier um ein reines Schreibversehen.

Die unterstellte Aussage, dass Mehlschwalben als ,,gehdlzbriitend" eingestuft worden sind, kann
nicht nachvollzogen werden.

S15.2.2 Artenschutz Zauneidechse

Zu den Zauneidechsen wird erwihnt, dass diese offenbar nurmehr ein paar Meter siidlich des Plan-
gebietes zu finden sind. Dies zeigt eindriicklich, dass ein Umzug in geeignete(re) Habitate
,-natiirlich" ist. Genauso kann aber eine weitere bzw erneute Besiedelung des GE4 durch die Zau-
neidechse erfolgen, wenn die Baumafinahmen dort erst zu spéterer Zeit erfolgen sollten. Es ist des-
halb zu fordern, dass neben der Uberkletterungsbarriere von 50 cm vor Beginn etwaiger Baumal-
nahmen auf dem Baufeld GE4 nochmals durch die Baubegleitung eine Begehung stattfindet, um
nachweislich festzustellen, dass nicht bis dahin ein weitere Umzug der Zauneidechse erfolgt ist.

Behandlungsvorschlag:
Der angesprochene Sachverhalt ist iiber die getroffenen stiddtebaulichen Regelungen zu den CEF-
MaBnahmen (§ 7) in Verbindung mit den vertraglichen Anlagen (Anlage 6: saP, Anlage 7: MaBinah-
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menkatalog) des Stidtebaulichen Vertrags (12.12.2017) im Zuge der Umweltbaubegleitung (UBB)
gewdhrleistet

S15.2.3 Artenschutz Mehlschwalbe
Zu Mehlschwalbe und Haussperling ist zu fordern, dass die Baubegleitung festzustellen hat, ob die in
den GE2, 3 und 4(2) anzubringenden Gebédudenisthilfen bereits angenommen worden sind. Falls dies
nicht der Fall sein sollte, die Gebdudebriiter also nach wie vor in GES siedeln sollten, sind geeignete
ErsatzmaBnahmen vorzunehmen. Der Abriss der derzeit vom BR gemieteten Gebidude wire dann je-
denfalls solange zu verschieben bis die genannten Vogelarten erfolgreich umgesiedelt worden sind.

Behandlungsvorschlag:

Dem angesprochenen Sachverhalt wird iiber die getroffenen stidtebaulichen Regelungen zu den
CEF-Mafnahmen (§ 7) in Verbindung mit den vertraglichen Anlagen (Anlage 6: saP, Anlage 7:
MaBnahmenkatalog) des Stddtebaulichen Vertrags (12.12.2017) im Zuge der Umweltbaubegleitung
(UBB) entsprochen.

S15.2.4Umweltbaubegleitung
Diese ist zum frithestmdglichen Zeitpunkt einzusetzen. Wir fordern ein Monitoring der Malnahmen,
das auf mind. 20 Jahre angelegt sein muss.

Behandlungsvorschlag:

Der angesprochene Sachverhalt ist iiber die getroffenen stiddtebaulichen Regelungen zu den CEF-
MaBnahmen (§ 7) in Verbindung mit den vertraglichen Anlagen (Anlage 7: MaBBnahmenkatalog) des
Stadtebaulichen Vertrags (12.12.2017) gewéhrleistet.

Die Umweltbaubegleitung findet bereits seit August 2017 statt. Die jdhrliche Kontrolle und ein Mo-
nitoring der Nisthilfen und Fledermauskésten sind hierbei fiir die Dauer von 15 Jahren vertraglich
geregelt.

S15.2.5Immissionsschutz
Die zustindige Behorde muss/,,soll*“ den Nachweis verlangen, dass die Emissionskontingente einge-
halten werden - es sei denn, dass der Nachweis offensichtlich nicht notwendig ist. Bisher ist nur vor-
gesehen, dass die Behorde den Nachweis verlangen ,.kann" (Abschnitt D.4).

Das Verkehrsgutachten von INGEVOST, welches die maf3gebliche Grundlage fiir die Lirmemissio-
nen bildet, bietet im Ubrigen nach wie vor keine ausreichende Grundlage fiir die Ermittlung des Zu-
sammenwirkens mit weiteren belastenden Verkehrskontingenten. Die fiir 2030 angenommenen
Prognosezahlen beruhen alleine auf einer Hochrechnung des fiir die Vergangenheit ermittelten all-
gemeinen Verkehrszuwachses in die Zukunft. Das neue Gewerbegebiet ,,Siidl. Siemensstrale" wurde
lediglich auf die Auswirkungen am Knotenpunkt Alte Romerstr. betrachtet, das mogliche Gewerbe-
gebiet der Gemeinde Karlsfeld im Zwickel von Tiefengraben und SchleiBheimer Stralle taucht eben-
sowenig auf wie andere mogliche Einflussquellen. Auch das Schallschutzgutachten Steger & Partner
bezieht das Gewerbegebiet ,,Siidl. Siemensstrae" ebenso ausdriicklich nicht mit ein wie das poten-
zielle Gewerbegebiet Karlsfeld.

Behandlungsvorschlag:

Im Rahmen der Bebauungsplanung kann der Genehmigungsbehorde nicht vorgeschrieben werden,
ob und wann eine Priifung der Einhaltung der Emissionskontingente im Rahmen eines Genehmi-
gungsverfahrens erfolgt.
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Eine Anderung der Planung ist somit nicht erforderlich.

S15.2.6 Sonstiges

Wir weisen erneut darauf hin, dass fiir eine ausreichende Entwicklung der Wiirm mit den Eigentii-
mern des Kraftwerkes iiber eine Auflassung verhandelt werden sollte. Solange das nicht geschieht,
bleibt die (fiir sich genommen positive) Malnahme der Teilrenaturierung der Wiirm im westlichen
Bereich des Plangebietes nur Stiickwerk.

Behandlungsvorschlag:
Das Kraftwerk liegt auBBerhalb des Umgriffs des Geltungsbereichs und ist somit nicht Gegenstand des
Bauleitplanverfahrens zum Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 139/06 ,,Gewerbegebiet siidlich des
Schleiheimer Kanals®.

Nachbargemeinde

N1

NI.1

Gemeinde Karlsfeld (Schreiben vom 14.02.2018)

Der Bauausschuss der Gemeinde Karlsfeld hat in der Sitzung vom 07.02.2018 folgenden Beschluss
gefasst:

Die Gemeinde Karlsfeld hilt an der bereits im Verfahren nach § 4 Abs. 1 BauGB abgegebenen Stel-
lungnahmen fest:

,Die Gemeinde Karlsfeld stimmt dem Bebauungsplan Nr. 139/06 ,,Gewerbegebiet siidlich des
SchleiBheimer Kanals* der Stadt Dachau hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung und der Aus-
wirkungen auf die Gemeinde Karlsfeld nicht zu.

Bei Fortfithrung der Planung ist die Gemeinde Karlsfeld bei den weiteren Verkehrsplanungen mit
einzubeziehen, insbesondere muss der Knotenpunkt SchleiBheimer Strae / Alte Romerstrafle / Ba-
juwarenstraf3e tiberplant werden. Aufgrund der ausgeschopften Leistungsfdhigkeit des Knotenpunk-
tes fiihrt weiterer Verkehr zu einer Belastung des Verkehrsnetzes der Gemeinde Karlsfeld.*

Behandlungsvorschlag:
Der angesprochene Knotenpunkt wurde bereits im Rahmen der Planungen fiir den Bebauungsplan
BP 166/15 ,,Siidlich Siemensstrale* ndher untersucht. Dabei wurde festgestellt:

Der signalisierte Knotenpunkt Schleiheimer Straf3e / Alte Romerstralle / Bajuwarenstraf3e hat -auch
mit Beriicksichtigung der vollverkehrsabhiingigen Steuerung- die Grenze seiner Leistungsfahigkeit
erreicht. Mit Hinblick auf die nichtmotorisierten Verkehrsteilnehmer ist festzustellen, dass diese
ebenfalls mit sehr hohen Wartezeiten belastet sind und sein werden. Eine direktere Fithrung ist im
Sinne der Forderung des Umweltverbundes duflerst wiinschenswert.

Fiir den Prognosehorizont 2030 wurden die Entwicklungen ohne Realisierung der Planung (Progno-
senullfall) und bei Umsetzung der Planung [BP 166/15 ,,Siidlich Siemensstraf3e!] betrachtet und die
Auswirkungen der Planung auf die Leistungsfahigkeit der umliegenden Verkehrsknoten Schleifhei-
mer Stralle / Alte Romer Strale / Bajuwarenstral3e, ... gepriift.

Prognosenullfall 2030
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Im Prognosenullfall 2030 ist eine merkbare Erhohung der Kfz-Verkehrsmenge zu erwarten. Eine
Ostumfahrung Dachaus wurde hier nicht beriicksichtigt. Im Prognosenullfall 2030 verschlechtern
sich die Qualitdtsstufen im Verkehrsablauf am Knotenpunkt SchleiBheimer Strale / Alte Romerstra-
Be / BajuwarenstralBe morgens auf Qualitiitsstufe F. In den abendlichen Spitzenstunden bleibt die
Qualititsstufe E bestehen. Die ldngste Wartezeit ergibt sich in beiden Spitzenstunden fiir den Strom
von Norden nach Siiden iiber den Knotenpunkt SchleiBheimer Strale / Alte Romerstraf3e
/Bajuwarenstralle. [Anmerkung: Im Prognosenullfall 2030 fiir die Planung BP 166/15 ,,Siidlich Sie-
mensstrale wurde die Verkehrszunahme durch die Planung BP 139/06 Gewerbegebiet siidlich des
SchleiBheimer Kanals bereits beriicksichtigt.]

Prognoseplanfall 2030

Aufgrund der planungsbedingten Verkehrsmengensteigerung von rund 1.300 Kfz/24h verschlechtert
sich im Prognoseplanfall 2030 gegeniiber dem Prognosenullfall die Situation an beiden lichtsignali-
sierten Knotenpunkten. (...) Am Knotenpunkt SchleiBheimer Straf3e / Alte Romerstrale / Bajuwa-
renstrale ergibt sich fiir den Verkehrsablauf sowohl morgens als auch abends die Qualitiitsstufe F. Es
erhohen sich gegeniiber dem Prognosenullfall die Wartezeiten und die Riickstauldngen. Bauliche
MafBnahmen wiirden rechnerisch zu einer gewissen Leistungssteigerung der Knotenpunkte fiihren,
diese wiirden jedoch aller Voraussicht nach sofort durch ein verindertes Mobilitdtsverhalten zu mehr
Verkehr und einer erneuten Uberlastung der Knotenpunkte fithren. Der Ausbau der Knotenpunkte
wire aufgrund lingerer Wege- und Wartezeiten aufSerdem fahrradfahrer- und fulgéingerunfreundlich.
Eine bauliche Ertiichtigung des Knotenpunktes ist auerdem aufgrund des Baudenkmals Schleif3-
heimer Kanal und den vielen Grundeigentiimern als aufwendig einzuschitzen. Ferner konnte eine
Ostumfahrung die nord-siid gerichteten Strome in Teilen auffangen und eine bauliche Anpassung des
Knotenpunktes obsolet machen. Aus diesem Grund ist ein kontinuierliches Monitoring des Knote-
punktes mit Anpassungen an der Signaltechnik mittelfristig zielfithrender als ein Knotenausbau zu
erachten. Mit dieser Thematik hat sich auch der Umwelt- und Verkehrsausschuss der GroBen Kreis-
stadt Dachau am 13.10.2015 auseinandergesetzt und kam dabei zu dem Ergebnis, dass auf eine Er-
tiichtigung des Knotenpunktes verzichtet werden soll.

Ergénzend wird darauf hingewiesen, dass im Prognoseplanfall 2030 in den Spitzenzeiten der Nord-
Siid-gerichtete Verkehr kritischere Werte aufweist, als der von und zum Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplans hin orientierte Ost-West Verkehr.

Sonstige fachliche Anregungen

F1

Das bestehende Gebdude im Siidwestsektor des Planungsgebiets wird aktuell von Norden angedient.
Konkret befinden sich drei Zufahrten von Norden in das Gebédude. Bei genauer Auslegung der Fest-
setzung ,,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt* auf der West-Ost-gerichteten Verkehrsfldche sind diese
Zufahrten nicht mehr nutzbar.

Stadtplanerische Beurteilung:

Keine Anderungen der Planung erforderlich, da bereits in der Begriindung zum Bebauungsplan so-
wie in der Stellungnahmenbehandlung zu den Verfahren geméf § 3Abs 1 und § 4 Abs. 1 BauGB fol-
gendes ausgefiihrt wird:

Die Gebédude des Bayerischen Rundfunks genielen Bestandsschutz. Ungeachtet dessen wird die
Festsetzung Bereich ohne Ein- und Ausfahrt in die Planzeichnung aufgenommen, um fiir den Fall der
Umstrukturierung die langfristige zentrale ErschlieBung dieses Grundstiicks vom Wendebereich aus
zu sichern. Temporir und in der Ubergangszeit sollte fiir den Bayerischen Rundfunk die aktuelle Be-




—L A

Grofle Kreisstadt Dachau

F.2

F3

F4

| e
Dachau

standserschlieBung zuldssig sein, ebenso die Zufahrt zur Stellplatzanlage westlich des bestehenden
Biirogebiudes.

Stellplétze: Gemil Festsetzung C.1 (6) werden in den Teilbaugebieten GE(1) und GE(2) oberirdische
Stellpldtze ausgeschlossen und in GE (1) Beherbergungsbetriebe zugelassen. Es besteht folgender
Widerspruch, wo sollen die nach Stellplatzsatzung notwendigen Busstellplitze fiir einen Beherber-
gungsbetrieb nachgewiesen werden und wie soll fiir ein Hotel der Hol- und Bringverkehr ganz ohne
oberirdische Stellpldtze moglich sein.

Stadtplanerische Beurteilung:

Gemil Festsetzung C.1 Abs. (6) werden in den Teilbaugebieten GE1(1) und GE2(1) oberirdische
Stellplitze aus stddtebaulichen Griinden ausgeschlossen. Gleichzeitig wird im GE 1 mit den zwei
Teilbaugebieten GE 1(1) und GE 1(2) ein Beherbergungsbetrieb zugelassen. Die Festsetzung C.5
Abs. 1 regelt die Zuldssigkeit von Gemeinschafts- / Kfz- und Fahrradstellpldtzen nur innerhalb der
Baurdume. Der genannte Widerspruch besteht somit nicht, da der Stellplatznachweis weder auf die
jeweiligen Teilbaugebiete noch auf die jeweiligen Baugebiete beschrinkt ist. Vielmehr kann der
Nachweis auch innerhalb benachbarter Baugebiete erfolgen. Aus diesem Grunde werden Gemein-
schaftstiefgaragen und Gemeinschaftsstellpldtze zugelassen. Die genaue Unterbringung der Stellplit-
ze innerhalb der Baurdume bleibt freigestellt. (vgl. Punkt G.8.3 der Begriindung)

Im Bereich GE 5 dort wo die Bauhohe auf 12 m begrenzt ist, sollten oberirdische Stellplitze wegen
ihrer Storwirkung auf die Wohnbebauung an der Anton-Josef- Schuster-Strale ausgeschlossen wer-
den.

Stadtplanerische Beurteilung:

Das Gewerbegebiet wird gemil §1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO nach den Eigenschaften von Be-
trieben und Anlagen hinsichtlich der zuldssigen Gerduschemissionen gegliedert. Dazu wurde die zu-
lassige Gerduschemission in Form von richtungsabhédngigen Emissionskontingenten gemafl DIN
45691 festgesetzt. Dies ist notwendig, um an den maigebenden Immissionsorten (Wohngebdude im
AuBenbereich im Siiden, nichstgelegene Wohnhéuser in den allgemeinen und reinen Wohngebieten
westlich und noérdlich sowie Wohngebdude im Aulenbereich auf dem Gemeindegebiet von Karlsfeld
oOstlich des Geltungsbereiches) die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 in der Summenwirkung mit bereits bestehenden gewerblichen Nutzungen sicherzustellen. Die
von den jeweiligen Gewerbebetrieben ausgehenden Gerduschemissionen beinhalten alle Emissionen,
die durch den Gewerbebetrieb verursacht werden, demnach auch Emissionen aus oberirdisch ange-
ordneten Stellplatzen.

Schank- und Speisewirtschaften sollten nur in GE 1(1), GE 2, GE 3 und GE 4 zugelassen werden,
wegen der storenden Wirkung auf die Wohnbebauung an der Anton-Josef-Schuster-Stra3e. Evtl. fin-
det auch eine Nutzung der Schank- und Speisewirtschaft in der Nachtzeit statt.

Stadtplanerische Beurteilung:

Schank- und Speisewirtschaften sind nur zuldssig, soweit sie der Versorgung des Gebietes dienen.
Eine Einschrinkung der Zuldssigkeit von Schank- und Speisewirtschaften auf bestimmte Bereiche
des Planungsgebietes ist nicht erforderlich, da die schalltechnische Vertrédglichkeit solcher Nutzun-
gen insbesondere auch bei einer Nutzung nach 22:00 Uhr (also in der Nachtzeit nach TA Lédrm) nur
im Rahmen der festgesetzten Emissionskontingente erfolgen kann. Die Priifung der Einhaltung die-
ser Emissionskontingente erfolgt im Genehmigungsverfahren der jeweiligen Anlage unter Zugrunde-
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legung der antragsgegenstindlichen Betriebsbeschreibung. Somit ist nachhaltig sichergestellt, dass
auch bei einer Anordnung von Schank- und Speisewirtschaften in beliebigen Flachen des Planungs-
gebietes die zuldssigen Immissionsrichtwerte im Umfeld dauerhaft eingehalten werden.

Festsetzung C. 5 (2)
Oberirdische Gemeinschafts- I Stellplédtze miissen zusétzlich zu der sonst festgesetzten Begriinung
mit standortheimischen Striuchern gemaf Artenliste (C.10(1a)) eingegriint werden.

Stadtplanerische Beurteilung:

Dies ist planerisch beabsichtigt. Die Begriindung wird ergiinzt mit der Klarstellung, dass die Uber-
stellung der oberirdischen Gemeinschafts- / Stellpldtze mit Bdumen unabhéngig von der sonst festge-
setzten Begriinung der Grundstiicksfreiflachen nach C.10 (2a) erfolgt und entsprechend nicht in An-
rechnung gebracht werden kann.

HaushaltsmiBige Auswirkungen:

Beschluss:

1.

Die eingegangenen Anregungen werden im Sinne der Behandlungsvorschlige abgewogen.
15:0 einstimmig zugestimmt

Die redaktionellen Anderungen im Sinne der Behandlungsvorschlige werden eingearbeitet.
15:0 einstimmig zugestimmt

Dem Beschlussantrag von StR Kiihnel wird mit 2:13 Stimmen abgelehnt.
Dem Anderungsantrag von StR Kiihnel wird mit 12:3 Stimmen zugestimmt.

Die Verwaltung wird beauftragt die rechtlichen Mdoglichkeiten und Konsequenzen folgender zusitzli-
chen Festsetzungen zu priifen und dem Bau- und Planungsausschuss erneut zur Entscheidung vorzule-
gen: Beschriankung der Anzahl der offenen ebenerdigen nicht iiberbauten Stellplitze je Baufeld auf pro-
zentual 10% (Verhandlungsmarge bis maximal 15%). Dariiber hinausgehende Stellplitze sind in das Ge-
biude zu integrieren und zu stapeln.

Dieser Erginzungsvorschlag wurde mit 15:0 Stimmen einstimmig beschlossen.



