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A Verfahrensvermerke

1.

Der Bauausschuss des Stadtrates hat am 19.09.2006 die Aufstellung des
Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 139 "Gewerbegebiet studlich des
SchleiBheimer Kanals" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
25.04.2009 ortstiblich bekannt gemacht.

Der Bauausschuss hat auf seiner Sitzung am 24.03.2009 die Einleitung der
frihzeitigen Beteiligung fir den Bebauungsplan beschlossen. Entsprechend wurde
der Vorentwurf der Planung in der Fassung vom 30.03.2009 in der Zeit vom
27.04.2009 bis 15.05.2009 im Rathaus zur Einsicht fir Jedermann ausgelegt. Die
frihzeitige Beteiligung der Bevdlkerung wurde am 25.04.2009 amtlich bekannt
gemacht. Die Behérden und Trager 6ffentlicher Belange sowie sonstige Stellen und
Akteure wurden parallel Uber die frithzeitige Beteiligung informiert und um eine
Stellungnahme zum Vorentwurf der Planung sowie Inhalt und Umfang des
Umweltberichts gebeten.

Der Bau- und Planungsausschuss hat auf seiner Sitzung am 18.01.2017 die
erneute Einleitung der friihzeitigen Beteiligung flir den Bebauungsplan
beschlossen. Entsprechend wurde der Uberarbeitete Vorentwurf der Planung in der
Fassung vom 21.02.2017 in der Zeit vom 13.03.2017 bis einschlie3lich 07.04.2017
im Rathaus zur Einsicht fir Jedermann ausgelegt. Die erneute friihzeitige
Beteiligung der Bevolkerung wurde am 11.03.2017 amtlich bekannt gemacht. Die
Behotrden und Trager 6ffentlicher Belange sowie sonstige Stellen und Akteure
wurden parallel Uber die erneute frithzeitige Beteiligung informiert und um eine
Stellungnahme zum Uberarbeiteten Vorentwurf der Planung sowie Inhalt und
Umfang des Umweltberichts gebeten.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnung wurde mit der Begriindung in
der Fassung vom Datum gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom Datum bis einschlief3lich
Datum offentlich ausgelegt. Die Behdrden und Trager offentlicher Belange sowie
sonstige Stellen und Akteure wurden parallel Gber die Auslegung informiert und um
eine Stellungnahme zum Entwurf der Planung sowie Inhalt der Begriindung und
des Umweltberichts gebeten.

Die Stadt Dachau hat mit Beschluss des Stadtrates vom Datum den Bebauungs-
und Grinordnungsplan als Satzung beschlossen.

Satzung angefertigt am ...........ccc........
Dachau, den ........cc.coeuun..ee. [0 [V

Oberblrgermeister
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B Planzeichnung

C Textliche Festsetzungen
Praambel:

Die Grol3e Kreisstadt Dachau erlasst aufgrund der 88 9 und 10 Abs. 1 des
Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(GO), der Art. 81 und 6 Abs. 5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und der 88 9 und
11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit Art. 4 des Gesetzes
Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien
Natur (BayNatSchG) diesen qualifizierten Bebauungsplan mit Griinordnung als
Satzung.

Der vom vorliegenden Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 139 erfasste Teil des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 22/77 wird durch diesen Bebauungsplan mit
Grunordnung geandert.
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C.1 Artder baulichen Nutzung

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO, 8 1 Abs. 4 S. 1 Nr. 2
BauNVO, § 1 Abs. 5 BauNVO, § 1 Abs. 6 BauNVO, § 1 Abs. 9 BauNVO)

(1) Folgende nach § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO allgemein bzw. ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sind in den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 5
ausgeschlossen:

a) Vergniugungsstatten mit sexuellen Darbietungen, wie z.B. Striptease-Lokale.
Sexfilm-Kinos, Bordelle und bordellartige Betriebe,

b) Geld- und glicksspielorientierte Vergniigungsstétten wie z.B.
Automatenspielbetriebe, Casinos, Wettblros und ahnliches,

c) Tankstellen,

d) Transport- und Logistikbetriebe

e) Anlagen fiir sportliche Zwecke.

(2) Vonden 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 ausnahmsweise zulassig.

(83) Einzelhandelsbetriebe sind nur zulassig, soweit sie in raumlichem und
betrieblichem Zusammenhang mit einem Handwerks- oder einem
Gewerbebetrieb stehen und ihm gegeniber in Grundflache und Geschossflache
untergeordnet sind. Einzelhandelsbetriebe, die nicht in raumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit einem Handwerks- oder einem
Gewerbebetrieb stehen, konnen bis zu einer Verkaufsflache von 150 m?
ausnahmsweise zugelassen werden.

(4) Schank- und Speisewirtschaften sind nur zulassig, soweit sie der Versorgung des
Gebietes dienen.

(5) Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind nur im Gewerbegebiet GE 1 zulassig.

(6) In den Teilbaugebieten GE 1(1) und GE 2(1) werden oberirdische
Gemeinschafts- / Stellplatze sowie Lagerhauser, Lagerplatze und oberirdische
Nebenanlagen ausgeschlossen.

C.2 Hohenentwicklung

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 3 BauNVO, § 9 Abs. 3
BauGB, § 18 Abs. 1 BauNVO)

(1) Die festgesetzten maximalen Wandhohen einschlie3lich der Attika beziehen sich
in allen Gebieten auf die Hohenkote 479,5 m {i.N.N.

C.3 Déacher und Dachaufbauten

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO, § 9 Abs. 1 Nr.25aund b
BauGB)

(1) Dachaufbauten und Anlagen auf den Déchern sind nur zuléssig, sofern sie der
Nutzung in den Gebauden und Tiefgaragen dienen und sich in die Architektur
des Gebaudes und in das Orts- und Landschaftsbild einfligen. Die einzelnen
technischen Dachaufbauten sind, soweit technisch mdglich und sinnvoll, baulich
in Einheiten zusammenzufassen und qualitatsvoll zu verkleiden.
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(2) Dachaufbauten und Anlagen auf den Déachern sind bis zu einer H6he von
maximal 3,0 m ab der Deckenoberkante des darunter liegenden Geschosses
zuldssig. Sie sind mindestens um das Malf3 ihrer H6he von der realisierten
AuBenkante der Fassade des darunter liegenden Geschosses zuriickzusetzen
und dirfen nur 20 % der Dachflache einnehmen.

(3) Flachdacher sind ab einer Flachengrofie von 100 m? zu begriinen, eine
durchwurzelbare Mindestgesamtschichtdicke von mindestens 10 cm
(einschlieBlich Dranschicht) ist vorzusehen. Dies gilt nicht bei Flachen, auf denen
notwendige technische Anlagen oder nutzbare Freibereiche/Terrassen
angeordnet sind. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf dem Dach sind
ohne Flachenbegrenzung gem. Abs. 2 zuléassig und mit einer Dachbegrinung zu
kombinieren. Sie sind mindestens um das MaR ihrer Hohe von der realisierten
AuBenkante der Fassade des darunter liegenden Geschosses zurlickzusetzen.

C.4 Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4, § 14 Abs. 1 BauNVO)

Mit Ausnahme einer Gasdruckregelanlage sind Nebenanlagen und
Trafostationen nur innerhalb der Baurdaume zulassig.

C.5 Gemeinschafts-/ Tiefgaragen, Gemeinschafts- / Kfz- und Fahrradstellplatze

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB,
Art. 81 Abs. 2, Abs. 1 Nr. 4 BayBO; § 23 Abs. 5 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 14 u. 20
BauGB)

(1) Gemeinschafts- / Kfz- und Fahrradstellplatze sind nur innerhalb der Baurdume
zulassig.

(2) Oberirdische Gemeinschafts- / Stellplatze sind mit standortheimischen
Strauchern geman Artenliste (C.10(1a)) einzugriinen. Ebenerdige offene
Gemeinschafts- / Kfz-Stellplatzanlagen mit mehr als 10 Platzen sind durch
Pflanzflachen mit Baumen und Strauchern zu gliedern. Dabei ist je 5 Stellplatze
mindestens ein Baum 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen. Baumpflanzungen in
Belagsflachen sind gemaR den Anforderungen in C.10(1c) vorzunehmen. Die
nicht Gberbauten Gemeinschafts- / Kfz-Stellplatze sind sickerfahig als
wassergebundene Decken (Schotterrasen, Kies-Splitt-Decken) oder mit
wasserdurchlassigen Belagen (Rasenfugenpflaster, Porenpflaster) zu versehen.

(3) Die Decken von Gemeinschafts- / Tiefgaragen sind, soweit sie unter begrinten
Grundstucksfreiflachen liegen, mindestens 0,8 m unter Gelandeniveau
abzusenken und jeweils mit einer mindestens 0,8 m méachtigen
Vegetationsschicht (Oberboden, Pflanzsubstrat) inkl. Filter- und
Drainageschichten zu tberdecken. Die Vegetationsschichten sind entsprechend
den Festsetzungen in C.10 zu begriinen und zu bepflanzen.

(4) Die Entwasserung von befestigten Flachen tber Tiefgaragen muss uber
Sickeranlagen erfolgen soweit dies wasserrechtlich zulassig ist.
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Entwurf 13.09.2017 “Gewerbegebiet sidlich des SchleiRheimer Kanals

C.6 Immissionsschutz
(8 9 Abs. 1 Nr. 24, 3. Alt. BauGB)

(1) Das Planungsgebiet ist nach 81 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO hinsichtlich der
maximal zulassigen Gerduschemissionen gegliedert. (Immissionsschutz)

a) Es sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Gerauschemissionen je m?
Grundflache folgende Emissionskontingente Lex hach DIN 45691:2006-12 nicht

Uberschreiten:

Emissionskontingente Lex [in dB(A)]

nach Suden nach Westen nach Norden nach Osten
Wohngebéude (Wohngebaude im  Wohngeb&ude inden  Wohngeb&ude im
im allgemeinen allgemeinen und AuRenbereich auf
AuRenbereich Wohngebiet reinen Wohngebieten = dem Gemeindegebiet
auf FI.-Nr. 1910)  westlich der nordlich der von Karlsfeld westlich
Anton-Josef- SchleiRheimer der BajuwarenstralRe)
Schuster-Stral3e) StralRe)
Flache tags nachts  tags nachts  tags nachts tags nachts
Al
GE 01 (1+2) 70 55 61 46 57 42 70 55
A2
70 55 64 49 57 42 68 53
GE 02 (1+2)
A3
70 55 64 49 59 44 68 53
GE 03
A4
70 55 61 46 62 47 70 55
GE 04 (1)
A5
70 55 64 49 62 47 68 53
GE 04 (2)
A6
70 55 61 46 59 44 70 55
GE 05

b) Die festgesetzten Gerduschkontingente gelten fur alle vom jeweiligen Betrieb
bzw. Vorhaben in Anspruch genommenen Flachen innerhalb der jeweils
festgesetzten Baugrenzen / Baulinien.

c) Wenn dem Vorhaben nur ein Teil einer Kontingentflache zuzuordnen ist, so ist
auch nur das Emissionskontingent Lgk dieser Teilflache dem Vorhaben
zuzuordnen. Sind dem Vorhaben mehrere Kontingentflachen oder mehrere
Teile von Kontingentflichen zuzuordnen so sind die jeweiligen
Immissionskontingente Lk zu summieren.

d) Ein festgesetztes Emissionskontingent darf zeitgleich nicht von mehreren
Anlagen oder Betrieben in Anspruch genommen werden.

e) Wenn Anlagen oder Betriebe Immissionskontingente von nicht zur Anlage oder

zum Betrieb gehérenden Kontingentflachen und/oder Teilen davon in Anspruch

nehmen, ist eine zeitlich parallele Inanspruchnahme dieser
Immissionskontingente 6ffentlich-rechtlich auszuschlie3en (z.B. durch
Dienstbarkeit oder 6ffentlich-rechtlichen Vertrag).
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f) Die Berechnung der zuldssigen Immissionskontingente Lk je Betrieb ist gemani
DIN 45691:2006-12 unter ausschlieZlicher Beriicksichtigung der geometrischen
Ausbreitungsdampfung nach der Formel AL = 10 ¢ log (425%s0? mit sO=1m und
s=Abstand in m, mit gleicher H6he von Kontingentflache und Immissionsort
durchzufthren. Als Quellhéhe ist 4,0 m anzusetzen. Das Ergebnis ist auf 0,1
dB(A) zu runden.

g) Der Nachweis der Einhaltung der sich aus den Emissionskontingenten Lgx
ergebenden zulassigen Gerduschimmissionskontingente L der einzelnen
Betriebe ist in alle in oben stehender Tabelle genannten
Schallausbreitungsrichtungen fir Immissionsorte im Sinne von Nr. 2.3 der TA
Larm an den nachstgelegen Baugrenzen oder Gebaudefassaden der aul3erhalb
des Gewerbegebietes liegenden Nutzungen, in denen sich Fenster von
Aufenthaltsraumen befinden oder auf Grund von Planungsrecht entstehen
kénnen, zu fuhren.

h) Unterschreitet der sich auf Grund der Festsetzung ergebende zulassige
Immissionsanteil Lk des Betriebes den am Immissionsort geltenden
Immissionsrichtwert um mehr als 15 dB(A), so erhdht sich der zulassige
Immissionsanteil auf den Wert Lk = Immissionsrichtwert -15 dB(A)
[Relevanzgrenze nach DIN 45691 vom Dezember 2006].

i) Innerhalb des Gewerbegebietes ist bei der Planung der Betriebsanlagen darauf
zu achten, dass auf den jeweiligen unmittelbaren Nachbargrundstticken an den
nachstgelegenen Nachbarimmissionsorten (Fenster von Aufenthaltsraumen)
bzw., wenn das Nachbargrundstiick nicht bebaut ist, an den nachstgelegenen
Baulinien und Baugrenzen die Immissionsrichtwerte fir Gewerbegebiete
gemal Nr. 6.1.b TA Larm eingehalten werden, da durch die
Gerauschkontingentierung nicht die schalltechnische Vertraglichkeit unmittelbar
aneinander angrenzender Flachen geregelt werden kann.

(2) Betriebsleiterwohnungen sind nur zulassig, wenn nachgewiesen werden kann,
dass vor den geplanten Fenstern von Schlafriumen und Kinderzimmern nachts
Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche von 55 dB(A) nicht tiberschritten
werden.

(3) Baulicher Schallschutz
a) Im Planungsgebiet sind an allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich
schutzbedurftige Raume im Sinne von Anmerkung 1 in 4.1 der DIN 4109
(Nov.1989) befinden, bei Errichtung und Anderung der Geb&aude technische
Vorkehrungen zum Schutz vor AuB3enlarm vorzusehen, die gewéhrleisten, dass
die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach Tabelle
8 der DIN 4109 (Nov.1989) eingehalten werden.

b) Fur Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung von Au3enbauteilen ist
Larmpegelbereich IV gemal Tab. 8 der DIN 4109 (Nov.1989) zugrunde zu
legen.

c) Abweichend hiervon gelten fur die in den Baugebieten GE 1 (1) und GE 2 (1)
mit einer Baulinie gekennzeichneten Nord-, West- und Ostfassaden die
Anforderungen des Larmpegelbereiches V.

d) Zur fensterunabhangigen Bellftung von Schlaf- und Kinderzimmern sind fur
diese Rdume schallddmmende Luftungseinrichtungen vorzusehen.
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C.7 Werbeanlagen

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 2, Abs. 1 Nr. 1 und 2 BayBO, § 1 Abs. 9
i.V.m. Abs. 7 BauNVO, § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO, § 23 Abs. 1 und 5 BauNVO)

(1) Werbeanlagen sind ausschliefdlich an der Statte der Leistung zulassig.
(2) Werbeanlagen sind nur parallel zur Fassade zulassig.
(3) Fensterflachen sind grundsatzlich von Werbeanlagen freizuhalten.

(4) Werbeanlagen an Gebauden sind mit einer Schrifthéhe von maximal 1,5 m,
in Form von Firmenlogos und/oder als Schriftzug zulassig. Sie dirfen eine
Flache von 5,0 m? pro Werbeanlage nicht tiberschreiten. Es sind zwei
Werbeanlage je Betrieb zulassig.

(5) Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung,
Wechselwerbeanlagen, sich bewegende Werbeanlagen, Himmelsstrahlern,
Lichtprojektionen u.a. sind unzulassig.

(6) Werbeanlagen sind nur innerhalb der Baurdaume zulassig.
(7) Die Errichtung von Werbeanlagen ist nur bis zu einer Héhe von 10 m zulassig.

(8) Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache auf Hohe des GE 1(2) ist ein Hinweis-
oder Sammelhinweisschild auf einzelne Betriebe bis zu einer Hohe von 4,0 m
und einer Breite von 1,0 m auch auRerhalb des Bauraums zulassig.

C.8 Einfriedungen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

(1) Einfriedungen sind nur innerhalb der festgesetzten Baurdume zulassig. Entlang
von offentlichen StraRenverkehrsflachen und 6ffentlichen Griinflachen sind
Einfriedungen mit einem Abstand von weniger als 3,0 m unzulassig.

(2) Einfriedungen sind als Zaune aus Draht- oder Metallgitter durchsichtig oder
erganzt mit hinterpflanzten Hecken oder als geschnittene Hecken bis zu einer
Ho6he von maximal 1,40 m zulassig, zu den westlich und 6stlich festgesetzten
offentlichen Grinflachen sowie zur stdlichen Grenze des Geltungsbereichs sind
Ho6hen von maximal 2,0 m zulassig. Als Heckenpflanzen sind die festgesetzten
Arten gemaf C.10(1a und 1b) zulassig.

(3) Einfriedungen mussen einen Abstand zur Gelandeoberflache von mindestens 10
cm aufweisen. Massive Sockel, durchgangige Fundamente sowie Mauern oder
Sichtschutzmatten sind nicht zulassig.

C.9 Abgrabungen und Aufschittungen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

(1) Abgrabungen und Aufschittungen zur Freilegung der Untergeschosse (Keller,
Tiefgarage) oder zur Abschirmung gegen das Nachbargrundstiick sind nicht
zulassig.

(2) Hiervon ausgenommen sind Abgrabungen bis zu einer H6he von 1,2 m zur
Herstellung einer ebenengleichen Anlieferung.

(3) Zulassig sind auch Gelandemodellierungen innerhalb der 6ffentlichen Grinflache
Grinzug Wirm, die im Zusammenhang mit der Renaturierung der Wiirm stehen
(Laufverlegung, Uferabflachungen).
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(4) Ebenfalls zulassig sind Gelandemodellierungen zum héhengleichen Anschluss
der Baugebiete an das Niveau der ausgebauten 6ffentlichen Verkehrsflachen.

C.10 Grinordnung
(8 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO, § 11 Abs. 3
BNatSchG)

(1) Erhalt und Pflege der Gehélzpflanzungen

(1a) Fur die Baum- und Strauchpflanzungen, die durch Planzeichen oder Text auf
~Flachen zu begriinen und zu bepflanzen” festgesetzt sind, sind nur Arten
folgender Gehdlzauswabhlliste zulassig:

Grof3kronige Baume (1. Ordnung) Straucher

Acer platanoides - Spitz-Ahorn (S) Corylus avellana - Haselnuss (S)

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn (S) Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen (S, g)
Betula pendula - Sand-Birke (S) Frangula alnus - Faulbaum (S)

Pinus sylvestris - Wald-Kiefer (S) Hippophae rhamnoides - Sanddorn (S)
Quercus robur - Stiel-Eiche (S) Ligustrum vulgare - Gewdhnlicher Liguster (S, g)
Populus tremula - Zitter-Pappel (S) Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche (S, g)
Salix alba - Silber-Weide (S) Prunus spinosa - Schlehe (S)

Tilia cordata - Winter-Linde (S) Rosa canina — Hunds-Rose (S)

Ulmus glabra - Berg-Ulme (S, e) Rosa glauca - Hecht-Rose (S)

Ulmus laevis - Flatter-Ulme (S, e) Salix aurita - Ohr-Weide (S)

Ulmus minor - Feld-Ulme (S, e) Salix caprea - Sal-Weide (S)

Salix myrsinifolia - Schwarzwerdende Weide (S)

Mittelkronige Baume (2. Ordnung) Salix purpurea - Purpur-Weide (S)

Acer campestre - Feld-Ahorn (S) Sambucus nigra - Schwarzer Holunder (S)
Alnus glutinosa - Schwarz-Erle (S) Viburnum lantana - Wolliger Schneeball (S)
Alnus incana - Grau-Erle (S) Viburnum opulus - Gewdhnlicher Schneeball (S)

Carpinus betulus - Hainbuche (S)

Prunus avium - Vogel-Kirsche (S) Hecken

Prunus padus - Trauben-Kirsche (S) Acer campestre - Feld-Ahorn (S)

Carpinus betulus - Hainbuche (S)

Kleinkronige Baume (3. Ordnung) Crataegus monogyna - Eingriffliger Wei3dorn (S, e)

Crataegus monogyna - Eingriffliger Wei3dorn (S, e) Ligustrum vulgare - Gewdhnlicher Liguster (S, g)
Malus sylvestris - Wild-Apfel (S)

Sorbus aria - Mehlbeere (S)

(S) = standortheimisches Gehdlz (e) = nur vereinzelt zu verwenden, Feuerbrandgefahr, Ulmen-Splintkafer!
(9) = giftig!
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“Gewerbegebiet sidlich des SchleiRheimer Kanals

(1b) Fur die durch Text festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen auf sonstigen,
nicht Uberbauten Grundstlcksfreiflachen sind tber die Arten der Liste (C.10(1a))
hinaus auch Arten folgender Gehélzauswabhlliste zulassig:

Grof3kronige Baume (1. Ordnung)

Straucher

Juglans regia - Walnuss
Tilia tomentosa - Silber-Linde

Populus nigra ‘ltalica* — Pyramiden-Pappel

Mittelkronige Baume (2. Ordnung)

Alnus x spaethii - Spaths Erle

Carpinus betulus 'Fastigiata’ - Pyramiden-Hainbuche
Liguidambar styraciflua - Amerik. Amberbaum

Pyrus spec. - Wildbirne in Sorten

Sorbus torminalis - Elsbeere

Amelanchier lamarckii - Kupfer-Felsenbirne
Berberis vulgaris - Sauerdorn

Cornus kousa - Japanischer Blumen-Hartriegel
Cornus mas - Kornelkirsche

Magnolia-Arten

Spiraea arguta - Braut-Spiere

Spiraea nipponica - Japanische Braut-Spiere

Viburnum plicatum - Gefullter Japanischer Schneeball

Kleinkronige Baume (3. Ordnung)

Hecken

Amelanchier lamarckii - Kupfer-Felsenbirne (T)
Betula albosinensis - Kupfer-Birke (T)

Cercis siliquastrum - Judasbaum (T)

Juniperus communis - Gewdhnlicher Wacholder
Magnolia kobus - Kobuhsi-Magnolie
Malus-Hybriden - Zierapfel in Sorten

Prunus 'Accolade’ - Zierkirsche 'Accolade’
Prunus subhirtella - Schnee-Kirsche

Prunus x yedoensis - Tokyo-Kirsche

Cornus mas - Kornelkirsche
Spiraea arguta - Braut-Spiere

Taxus baccata — Eibe (g)

(T) = flachwurzelnde Baumart mit Eignung zur Pflanzung auf Tiefgaragen (g) = giftig!

(1c) Fdur die Bepflanzungen sind folgende Mindestpflanzqualitaten festgesetzt:

Baume 1. und 2. Ordnung
Baume 3. Ordnung
Obstbaume
Solitar-Stammbusch
Heister

Straucher

H., 4 x v, m.B., StU 20-25
H., 3xv, m.B., StU 18-20
H., 4 x v, m.B., StU 18-20
4 x v, m.B., 250-300

2 Xv, m.B., 150-200

2 xv, 0.B., 60-80, 100-150

(1d) Bei Baumpflanzungen in Belagsflachen ist einheitlich fir Baume 1. bis 3.
Ordnung je Standort ein Mindestwurzelraum von mindestens 12,0 m?® zu
gewahrleisten. Pro Baum ist eine spartenfreie, offene Baumscheibe von
mindestens 6,0 m? vorzusehen. Zu verwenden sind Substrate nach ZTV-Vegtra
Ml (Zusatzliche Technische Vorschriften flr die Herstellung und den Einbau
verbesserter Vegetationstragschichten, Ausgabe 2016).
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Uberdeckte Baumscheiben sind ausnahmsweise und nur in Verbindung mit
entsprechenden Wurzelraum-Belluftungssystemen und vergréf3erter Pflanzgrube
zulassig.

(1e) Baume und Straucher sind bei Ausfall spatestens in der folgenden Pflanzperiode
zu ersetzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten Giteanforderungen
hinsichtlich Art (C.10(1a)) bzw. (C.10(1b)) und Pflanzqualitat (C.10(1c)) zu
entsprechen. Baume sind derart zu pflegen, dass sie sich gemaR ihrem
natirlichen Habitus entfalten kdnnen. Sie sind nicht auf eine kiinstliche Hohe
zurlickzuschneiden.

(1f) Von den durch Planzeichen festgesetzten Baumstandorten kann nach
Erfordernis in Lage bis 10 Meter abgewichen werden, sofern die Grundziige der
Planung und die gestalterische Absicht (z.B. Baumreihe) gewahrt bleiben.

(1g) Der Schutz der Baume mit festgesetzter Erhaltungsbindung ist durch
SchutzmalBhahmen nach DIN 18920 (2014-07) wahrend der Bauphase zu
gewabhrleisten.

(2) Grunordnung auf privaten (Bau-)Grundstiicken
(2a) Gestaltung der (zu begriinenden und zu bepflanzenden) Grundstiicksfreiflachen

Die gemafl Planzeichen festgesetzten ,Flachen zu begriinen und zu bepflanzen®,
wie auch die sonstigen, nicht Uberbauten Grundsticksfreiflachen sind gartnerisch
zu gestalten, als Wiesen- oder Rasenflachen zu begrinen und mit Baumen und
Strauchern zu bepflanzen.

Je angefangene 1.000 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein Baum zu
pflanzen. Bereits anderweitig auf dem Baugrundstiick festgesetzte Gehdlze
kénnen dabei in Anrechnung gebracht werden.

(2b) Bei Rodung einzelner oder aller in Baugebiet GE 5 als zu erhalten empfohlenen
Baume ist Uber die Anforderungen von C.10(2a) hinaus eine zusatzliche
Ersatzpflanzung standortheimischer Baume 1. Ordnung in entsprechend gleicher
Anzahl auf geeigneten Grundstlcksfreiflachen in GE 5 vorzunehmen.

(2c) Gestaltung der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen in GE 4 (Bepflanzungsflache TF 1 sidlicher Ortsrand)

Die Pflanzflache ist in Form einer 6-reihigen, geschlossenen Baumhecke aus
unterschiedlich kombinierten Strauchern und Baumen 1. bis 3. Ordnung geman
Gehdlzauswabhlliste (C.10(1a)) auszufiihren. Die Straucher sind im Verbund mit
einem Pflanzabstand von 1,5 m in der Reihe und zwischen den Reihen zu
pflanzen. Die B&dume sind in einem Abstand von 6,0 bis 10,0 m und versetzt
zueinander innerhalb der inneren 4 Reihen in aufgelockerter Anordnung zu
pflanzen. Die Strauchpflanzung ist als frei wachsende Landschaftshecke auf
Dauer auszufiihren. Die zum Erhalt festgesetzte Ahorn-Baumreihe entlang der
Grundstucksgrenze ist zu integrieren.

(3) Grunordnung im 6ffentlichen Raum
(3a) Gestaltung der nicht bepflanzten 6ffentlichen Grinflachen

Die nicht bepflanzten Bereiche der 6ffentlichen Grinflachen sind als magere
artenreiche Wiesen anzulegen und in naturnaher Gestaltung dauerhaft
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(3b)

(3¢)

(3d)

(3e)

auszufuihren. Zur Herstellung der Wiesenflachen sind entsprechend den
standortlichen Voraussetzungen Samenmischungen aus regionaler Herkunft zu
verwenden. Geeignet sind auch Heumulch-Verfahren mit Mahgut aus dem
Naturraum.

Baumpflanzungen im 6ffentlichen StraRenraum

Innerhalb der Griinstreifen der StraRenverkehrsflache der Planstral3e erfolgt die
Pflanzung einer beidseitig straRenbegleitenden Baumreihe. Unter der
Gestaltungspramisse eines Abstands von etwa 9 m zwischen den Baumen
werden im StraRenverlauf gemaR Plandarstellung (vorgeschlagener Standort fir
Baume) bis zu 45 Laubbaume 1. Ordnung (H., 4 x v, m.B., StU 20-25),
mindestens jedoch 35 Baume, wie folgt festgesetzt:

Planstral3e (West-Seite):16 bis 21 Populus nigra ‘Italica’
PlanstraBe (Wendeschleife) 3 Populus nigra ‘Italica’
PlanstralBe (Ost-Seite): 16 bis 21 Populus nigra ‘Italica’
Offentliche Grunflache 6stlicher Ortsrand

Die dstlich der Baugebiete GE 2, GE 3 und GE 4 festgesetzte ¢ffentliche
Griunflache dstlicher Ortsrand ist in den 5 mit Ziffer TF 2 und TF 3
gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen jeweils als Strauchhecke aus
unterschiedlich kombinierten Strauchern und Baumen 3. Ordnung (C.10(1a))
anzulegen. Die Pflanzung der Straucher auf TF 2 erfolgt einreihig mit einem
Pflanzabstand von 1,0 m zueinander. Die Pflanzung auf TF 3 erfolgt zweireihig.
Die Straucher sind im Verbund mit einem Pflanzabstand von 1,0 m in der Reihe
und 1,5 m zwischen den Reihen zu pflanzen. Auf Dauer sind die Bepflanzungen
als naturnahe, frei wachsende Landschaftshecken auszufiihren.

Die Baumpflanzungen erfolgen gemaf Planzeichen in aufgelockerter Weise tber
insgesamt 11 zumeist solitar stehende Baume 1. und 2. Ordnung. Bei Abgang
von Baumen, fur die der Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist an
etwa gleicher Stelle gleichartiger Ersatz (Baum 1. Ordnung: H., 4 x v, m.B., StU
20-25) zu pflanzen. Die nicht bepflanzten Bereiche sind als artenreiche Wiesen
entsprechend den Anforderungen nach C.10(3a) anzulegen und auf Dauer in
naturnaher Gestaltung zu begriinen.

Offentliche Grunflache Schutzgriin SchleiRheimer Kanal (offener Kanalabschnitt)

Auf der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache beidseits des Schleil3heimer
Kanals ist aus dem Baumbestand mit Erhaltungsbindung langfristig eine den
offenen Kanal (Flur-Nr. 1919/4) beidseitig begleitende Baumallee zu etablieren.
Hierfiir ist aus geeigneten Laubbaumen jeweils eine Baumreihe (10-15 m
Abstand zueinander) auf der nord- und slidseitigen Uferb6schung des Kanals zu
entwickeln. Bei Abgang von Baumen mit Erhaltungsbindung ist gleichartiger
Ersatz (Tilia cordata, H., 4 x v, m.B., StU 20-25) unter Beachtung der
gestalterischen Pramisse zielfihrend zu pflanzen. Auf dem nordseitigen
Uferstreifen ist ein lickiger Gehélzsaum aus verschiedenen standortheimischen
Strauchern als Unterpflanzung der Baumreihe vorzusehen. Der siidseitige
Uferstreifen ist als offene Wiesenflache (vgl. C.10(3a)), der Gewasserrand in
Form von feuchten Hochstaudenfluren und Réhrichten auf Dauer zu begriinen.

Offentliche Griinflache Griinzug Wirm
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(4)
(4a)

(4b)

(4c)

(4d)

Die westseitig der Baugebiete GE 1, GE 4 und GE 5 festgesetzte 6ffentliche
Grunflache Grinzug Wirm ist als durchgéngige gewasserbegleitende
Grunverbindung entlang eines in den Ausgleichsflachen Al und A2 naturnah
umgestalteten Abschnittes der Wirm insgesamt rdumlich offen und parkartig zu
gestalten.

Auf den neu zu modellierenden Bodengestaltungsflachen ist ein Mosaik aus
trockenen, mageren Uber wuchskraftige bis hin zu feuchtegepragten Standorten
vorzusehen, die auf Dauer als offene Kiesflachen, artenreiche Wiesenflachen
und feuchte Hochstaudenfluren und Réhrichte anzulegen und zu gestalten sind.
Strauch- und Baumpflanzungen sind unter Bertcksichtigung und Sicherung
erhaltenswerter und standortgerechter Gehoélze vorzunehmen. Entlang des
neuen Ful3- und Radwegs sind einheitlich 26 groRkronige Baume (1. Ordnung)
zu pflanzen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Ausgleichsflachen und —malRnahmen

Der im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ermittelte Bedarf an
Ausgleichsflachen in der GréRenordnung von 1,20 ha wird innerhalb des
Geltungsbereichs kompensiert. Die Grundstiicke Flur-Nrn. 1921, 1921/3, 1921/4,
1921/5, 1924, 1927 werden gemal Planzeichnung ganz oder in Teilbereichen als
Flachen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB festgesetzt.

Ausgleichsflache Al innerhalb der 6ffentlichen Griinflache 6stlicher Ortsrand

Die 6kologische Ausgleichsflache Al sowie die auf dieser Flache
durchzufiihrenden MalBhahmen gemaR C.10(3c) werden nach § 9 Abs. 1la Satz 2
BauGB den Baugebieten GE 1 bis GE 3, dem Baugebiet GE 4(2) und der 40 m
breiten dstlichen Teilfliche von Baugebiet GE 4(1) sowie der zentralen
Planstral3e (Eingriffsflache E1) zugeordnet. Sie dienen der Kompensation von
vorhabenbezogenen Eingriffen, die auf diesen Bau- und ErschlieBungsflachen zu
erwarten sind.

Ausgleichsflache Al innerhalb der 6ffentlichen Griinflache Griinzug Wirm

Die 6kologische Ausgleichsflache Al sowie die auf dieser Flache
durchzufiihrenden MalRhahmen gemaf C.10(3e) werden nach § 9 Abs. 1a Satz 2
BauGB den Baugebieten GE 1 bis GE 3, dem Baugebiet GE 4(2) und der 40 m
breiten dstlichen Teilflache von Baugebiet GE 4(1) sowie der zentralen
Planstral3e (Eingriffsflache E1) zugeordnet. Sie dienen der Kompensation von
vorhabenbezogenen Eingriffen, die auf diesen Bau- und ErschlieBungsflachen zu
erwarten sind.

Ausgleichsflache A2 innerhalb der 6ffentlichen Griinflache Griinzug Wirm

Die 6kologische Ausgleichsflache A2 sowie die auf dieser Flache
durchzufiihrenden MalRhahmen gemaf C.10(3e) werden nach § 9 Abs. 1a Satz 2
BauGB zu 95 % den Baugebieten GE 1 bis GE 3, dem Baugebiet GE 4(2) und
der 40 m breiten 6stlichen Teilflache von Baugebiet GE 4(1) sowie der zentralen
PlanstraBe (Eingriffsflache E1), zu 5 % dem Baugebiet GE 5, der Ubrigen
westlichen Teilflache von Baugebiet GE 4(1) und der weiteren Planstral3e nach
(Sud-)Westen (Eingriffsflache E2) zugeordnet.
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(4e)

(5)

(5a)

In der jeweiligen GréRenordnung des 95 %-Anteils bzw. des 5 %-Anteils dienen
sie der Kompensation von Eingriffen, die auf den Bau- und ErschlieBungsflachen
der Eingriffsflache E1 bzw. auf den Bau- und ErschlieBungsflachen der
Eingriffsflache E2 zu erwarten sind.

voriibergehende externe Kompensation

Ausnahmsweise kann die Kompensation fiir Eingriffe, die der Ausgleichsflache
A2 Uber die Umsetzung der Baugebiete GE 1 bis GE 3, GE 4(2) und der 40 m
breiten 6stlichen Teilflache von Baugebiet GE 4(1) sowie der zentralen
Planstral3e auf Eingriffsflache E1 zugeordnet sind, voriibergehend Uber das
Okokonto der Stadt Dachau erbracht werden, soweit die Ausgleichsflache A2
wegen der Fortnutzung der auf der Ausgleichsflache A2 bestehenden baulichen
Anlagen zum Zeitpunkt des Eingriffs noch nicht zur Verfligung steht. Zugeordnet
wird dafiir folgende Flache aus dem stadtischen Okokonto:

Okokontoflache / | Grundstiick Flur-Nr. / | Umfang [m? | Entwicklungsziel:

Gemarkung Grolze [m?] Ausgleich durchgefiihrte KompensationsmafRnahmen
LZinstagflache an 676/1/ 2.400 m? artenreiches Extensivgrunland

der Amper" / 12.044 m? (Flachland-Mahwiese, Halbtrockenrasen,
Hebertshausen Feuchtwiese)

Flachen und MalRihahmen zum Besonderen Artenschutz

Als vorgezogene AusgleichsmalBhahmen gemald § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG
werden festgesetzt.

Nisthilfen fur Gebaudebriter

Zur Aufrechterhaltung der 6kologischen Funktionalitat der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Gebaudebriitern (Mehlschwalbe, Haussperling) sind an der
Ostseite der neu zu errichtenden Gebaude in den Baugebieten GE 2, GE 3 und
GE 4(2) Ersatz-Brutplatze (Nisthilfen) vorzusehen. Je Baugebiet sind 5
Ersatznester fiir Mehlschwalben und 5 Nistkasten (ggf. integriert in die Fassade)
fur Haussperlinge anzubringen.
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D Hinweise

D.1

D.2

D.3

D.4

Grundstickszufahrten

Bei der Herstellung der Grundstiickszufahrten sind diese, soweit mdglich, so
herzustellen, dass benachbarte Grundstlicke Uber eine gemeinsame Zufahrt
angefahren werden.

Gemeinschafts- / Stellplatze

Es gilt die Satzung der GroRRen Kreisstadt Dachau Uber die Herstellung von
Stellplatzen und deren Ablésung vom 14.12.2005 mit Bekanntmachung vom
17./18.12.2005 und den Anderungen vom 16.02.2010 und vom 30./31.07.2011.

Bodendenkmaler

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu
vermuten sind, bedlrfen gemaf Art. 7.1 Gesetz zum Schutz und zur Pflege der
Denkmaler (Denkmalschutzgesetz — DSchG) Bodeneingriffe aller Art einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis, die in einem eigenstandigen Verfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des
Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund geflhrt haben.

Immissionsschutz
Gewerbegerausche

Mit dem Bauantrag oder Antrag auf Nutzungsanderung im Rahmen des
jeweiligen Genehmigungsverfahrens kann die Genehmigungsbehérde den
Nachweis fordern, dass die festgesetzten Emissionskontingente LEK durch das
entsprechende Vorhaben nicht Uberschritten werden.

Der Nachweis ist fur die in den Festsetzungen genannten Immissionsorte nach
Siuden, Westen, Norden und Osten zu fuhren.

Auf die Nachweise kann verzichtet werden, wenn offensichtlich ist, dass es sich
um einen nicht stérenden, gerduscharmen Betrieb (z.B. nur Blironutzung)
handelt.

Die in den Gewerbegebieten GE 3 bis einschlie3lich GE 5 ausnahmsweise
zulassigen Kinderbetreuungseinrichtungen sollten so angeordnet werden, dass
die schutzbedirftigen Aufenthaltsraume, wie auch die Aul3enspielflache vom
Larm abgewandt orientiert werden kdénnen. Ist dies nicht méglich, sind alternativ
entsprechende LarmschutzmalRnahmen zum Schutz der schutzbedurftigen
Aufenthaltsraume wie auch der Freiflache vorzusehen und zu planen.
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D.5 Grundwasser

Mit hohen Grundwasserstanden ist zu rechnen. Tiefgaragen,
Gemeinschaftstiefgaragen und Kellergeschosse sind gegen driickendes
Grundwasser zu sichern. Wird eine Wasserhaltung wahrend der Bauphase
notwendig, ist hierfur rechtzeitig eine wasserrechtliche Erlaubnis beim
Landratsamt Dachau einzuholen.

Beim Eingreifen in den Grundwasserkérper, inshesondere durch den Bau von
Tiefgaragen, Gemeinschaftstiefgaragen und grof3flachigen Unterkellerungen
kann es zu kleinraumigen Veranderungen der Grundwasserflie3richtung, zu
einem Grundwasseraufstau bzw. einer Grundwasserabsenkung kommen, die
gemal Wasserhaushaltsgesetz (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts -
WHG) Gewasserbenutzungen darstellen, die einer wasserrechtlichen
Genehmigung durch die zustandige Wasserrechtsbehérde bedirfen.

D.6 Oberirdische Gewasser

Veranderungen am Lauf oder Profil eines Gewéssers bedurfen der
wasserrechtlichen Genehmigung durch die zustandige Wasserrechtsbehdorde.
Fur Anlagen im 60,0 m Raum eines Gewassers 1. Ordnung, die den Unterhalt
des Gewassers beeintrachtigen kdnnen, ist eine Genehmigung nach § 36
Wasserhaushaltsgesetz (Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts - WHG)
i.V.m Art 20 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) erforderlich. Dies gilt auch fir
Anlagen, die nicht baugenehmigungspflichtig sind.

D.7 Niederschlagswasser

Die Voraussetzungen und Anforderungen fir die erlaubnisfreie schadlose
Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser werden Uber die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit den
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) geregelt. Auf das
Regelwerk der Deutschen Vereinigung flr Wasserwirtschaft, Abwasser und
Abfall e. V. (DWA), insbesondere die Arbeits- und Merkblatter A138 und M153
wird verwiesen. Auf die Beachtung im Bauantragsverfahren wird hingewiesen.

Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers ist eine Versickerung unterhalb
von Unterbauungen (z.B. Keller, Tiefgaragen, Gemeinschaftstiefgaragen)
voraussichtlich nicht und die Versickerung mit Rigolen nur schwer umsetzbar.

D.8 Brauchwassernutzung

Einer eventuellen Nutzung des Niederschlagswassers z. B. in Brauchwasser-
haltungen und Loschwassereinrichtungen ist der Vorrang vor der Pflicht zur
Versickerung zu geben. Dabei darf der Uberlauf der Anlagen nicht direkt ins
Grundwasser erfolgen. Auf die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sowie
auf das Arbeitsblatt A138 der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall e. V. hinsichtlich der Versickerung des Uberlaufwassers
wird hingewiesen. Die detaillierte Ausfiihrung und die entsprechenden
hydraulischen Nachweise kbnnen im Rahmen des Genehmigungsantrages
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D.9

D.10

verlangt werden. Fir den Fall der Nutzung des Niederschlagswassers als
Brauchwasser kann ein formloser Antrag bei den Stadtwerken Dachau gestellt
werden.

Fassadenbegriinung

Es wird angeregt, geeignete Fassadenteile durch Rank- bzw. Kletterpflanzen zu
begrinen. Fur den Fall einer freiwillig durchgefiihrten Fassadenbegriinung, die
nicht im Rahmen einer 6ffentlich-rechtlichen Verpflichtung vorgenommen wird,
kann ein Zuschuss zu den Kosten der Begriinung im Rahmen des stadtischen
Programms zur Férderung von Begriinungsmanahmen (01. 07. 2012) gewahrt
werden.

Besonderer Artenschutz

Die vorbereitenden Bauarbeiten (Gehélzrodungen, Gebaudeabbruch,
Baufeldraumung) wie auch die nachfolgenden artenschutzrelevanten
Vermeidungsmafinahmen sind durch eine Umweltbaubegleitung
fachgutachterlich zu begleiten.

Rodungsarbeiten:

Im Vorfeld von Rodungsarbeiten sind potenzielle Quartierbdume fir Fledermause
seitens der Umweltbaubegleitung auf Vorkommen von Arten zu Uberprifen. Mit
erbrachtem Nachweis von Tieren sind diese Quartierbdume gesondert zu
behandein.

» Rodungsarbeiten von Geholzen (ausgenommen Quartierbaume) sind
auferhalb der Brutzeit von Vdgeln, somit zwischen 1. Oktober und Ende
Februar durchzufihren,

= die Fallung von Quartierbdumen ist nicht zu Reproduktionszeiten oder wahrend
der Winterruhe von Fledermausen durchzufiihren, als Zeitraum resultiert der
Monat Oktober. Bei der Fallung sind besondere Vorkehrungen zu treffen, z. B.
stickweises Herunterschneiden von Stammstiicken mit Hohlen, Belassen
hohlenreicher Stammstlicke, um den Fledermausen ein Verlassen der H6hlen
zu ermdglichen. Soll der Zeitraum fiir mdgliche Fallarbeiten auf die Monate
November bis Februar ausgedehnt werden, so sind die Hohlen seitens der
Umweltbaubegleitung im Oktober so zu verschlieRen, dass Tiere zwar hinaus
aber nicht wieder hineingelangen kdénnen (,Einwegeverschluss").

Gebaudeabbruch, Baufeldfreiraumung:

= Arbeiten zum Gebaudeabbruch sind auRerhalb der Brutzeit von Vdgeln und
nicht zu Reproduktionszeiten oder wahrend der Winterruhe von Fledermausen
durchzufihren, als Zeitraum verbleibt der Monat Oktober. Der Zeitraum fur
Abrissarbeiten kann auf die Monate November bis Februar verlangert werden,
wenn im Vorfeld der MalRnahme seitens der Umweltbaubegleitung der
Nachweis erbracht wird, dass dem Geb&ude keine Funktion als Fledermaus-
Winterquartier beizumessen ist. Die Abrissarbeiten sind ganzjahrlich méglich,
wenn dariiber hinaus die Funktion als Fledermaus-Sommerquartier
nachweislich nicht gegeben ist und Brutplatze von Gebaudebritern zuverlassig
ausgeschlossen werden kénnen,
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 soweit Arbeiten zum Gebaudeabbruch und zur BaufeldrAumung im Baugebiet
GE 4 zur Aktivitatsphase der Zauneidechse zwischen Mitte Marz und Mitte
Oktober erfolgen, ist vor Beginn der Arbeiten am siidlichen Rand des jeweiligen
Grundstlicks ein Uberkletterungssicherer Reptilienzaun zu errichten, z.B.
Gitterfolie mit einer Hohe von 50 cm. Der fachgerechte Aufbau und die
Funktionsfahigkeit des Schutzzaunes sind seitens der Umweltbaubegleitung zu
gewahrleisten.

D.11 Altlastenverdachtsflache

Die Grundstiicke Flur-Nrn. 1921 und 1921/3 werden im Altlastenkataster des
Landratsamtes Dachau als Altlastverdachtsflachen gefihrt. Fir diese
Grundstiicke, wie auch fir die Flurstiicke Nr. 1927 westlich der Wirm, 1921/4 im
Suden des Planungsgebiets und 1921/5 siidlicher Bereich der Josef-Anton-
Schuster-StraRe wurden umfangreiche Untersuchungen durchgefiihrt. Die
Ergebnisse sowie die in den Gutachten empfohlenen MaRnahmen wurden mit
den zustandigen Fachdienststellen abgestimmt. Diese drei Flurstiicke Nrn. 1927,
1921/4 und 1921/5 werden aufgrund der Ergebnisse der Untersuchungen in das
Altlastenkataster als Altlastenverdachtsflachen aufgenommen und in der
Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet. Aushubmafnahmen sind
fachgutachtlich zu begleiten. Im Rahmen der Baugenehmigung ist mit Auflagen
durch die Genehmigungsbehérde bezlglich der nicht auszuschlieRenden
Bodenbelastungen zu rechnen.

D.12 Schadstoffbelastung im Gebaudebestand

In Abstimmung mit der Fachabteilung Technischer Umweltschutz des
Landratsamtes muss vor dem Gebaudeabbruch geklart werden, welche
Gebaude bzw. —teile mit Schadstoffen belastet sind und welche Vorgehensweise
erforderlich ist, um eine ordnungsgemalfe Abfallverwertung bzw. eine geordnete
Abfallbeseitigung zu gewahrleisten.

D.13 Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieen, dass sich im Boden des Geltungsbereiches noch
Bombenblindganger aus Bombardierungen im 2. Weltkrieg befinden.

D.14 DIN-Normen und sonstige Vorschriften

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Normblatter, ISO-Normen, VDI-
Richtlinien und sonstige Vorschriften werden wahrend der (blichen
Offnungszeiten im Stadtbauamt der GroRen Kreisstadt Dachau (Konrad-
Adenauer-Stral3e 2-6; 85221 Dachau) zu jedermanns Einsicht bereitgehalten.
Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch archivmaRig hinterlegt beim
Deutschen Patentamt.
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E Begrindung

E.1 Erforderlichkeit der Bebauungsplanaufstellung
E.1.1 Anlass und Ziel

Die sudlich der SchleiBheimer Stral3e und 6stlich der Wirm gelegene Gewerbeflache
wurde bis Anfang der 2000-er Jahre von der Firma Seeber genutzt. Auf der nérdlichen
und 6stlichen Teilflaiche befindenden sich durchgehend stark beschadigte und z.T. akut
vom Einsturz gefahrdete Gewerbegebaude und Gebaudereste unterschiedlichen
Alters.

Im Westen befindet sich das Filmset der Vorabendserie ,Dahoam is Dahoam®, des
Bayerischen Rundfunks. Die Kulissengebaude sind Uberwiegend frei stehend, die
Kulisse der Kirche ist an ein Gewerbegebaude angebaut. Im Siiden befinden sich ein
vier-geschossiges Blrogebaude und drei drei-geschossige Studiogebéaude, die durch
einen ErschlieBungsbau miteinander verbunden sind. Diese Nutzung soll in der
stufenweisen Entwicklung des Planungsgebietes als Zwischennutzung soweit als
moglich beriicksichtigt werden.

Die beschriebene Situation ist stadtstrukturell, gestalterisch und wirtschaftlich
unbefriedigend. Angesichts des Defizits der Stadt bei der gewerblichen Entwicklung hat
der Bauausschuss des Stadtrates am 19.09.2006 fiir das so genannte ,Schuster-
Gelande" beschlossen eine Bauleitplanung durchzufiihren. Ziel der Planung ist, die un-
und untergenutzten Gewerbeflachenpotentiale durch eine Neuordnung zu reaktivieren.

Zur Starkung der ortlichen Wirtschaft, zur Sicherung der vorhandenen und Schaffung
weiterer Arbeitsplatze besteht ein groRRes offentliches Interesse an der Reaktivierung
ehemaliger gewerblich genutzten Flachen.

Im Sinne einer Innenentwicklung wird mit dieser Entscheidung der Neuordnung und
Nachverdichtung einer bereits gewerblich genutzten Flache Vorrang vor einer
Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich an anderer Stelle gegeben.

Im Zuge der Umsetzung dieser Ziele werden auch die Erschlieung neu geordnet
werden sowie eine Erweiterung der Grinflachen entlang der Wirm und entlang des
SchleiBheimer Kanals als 6ffentliche tibergeordnete Grinzlige erfolgen. Weiterhin wird
eine qualitatvolle Eingriinung des sidlichen und 6stlichen Ortsrands gesichert.

E.1.2 Verfahrensstand

Angesichts der Defizite der Stadt bei der gewerblichen Entwicklung hat der
Bauausschuss des Stadtrates am 19.09.2006 fir das so genannte ,Schuster-Gelande*
die Aufstellung des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 139/06 ,Gewerbegebiet
sudlich des SchleiBheimer Kanals" beschlossen.

Der Vorentwurf der Planung in der Fassung vom 30.03.2009 wurde in der Zeit vom
27.04.2009 bis 15.05.2009 im Rathaus zur Einsicht fir Jedermann ausgelegt.
Behorden und Trager offentlicher Belange sowie sonstige Stellen wurden parallel
informiert.

Das Ergebnis der Auslegung nach § 3.1 BauGB wurde im Bauausschuss am
21.07.2009 beraten.
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Nach dem Kauf der Grundstticke durch die neue Eigentiimerin im Jahre 2016 wurde
das Bauleitplanverfahren wieder aufgenommen. Aufgrund des Eigentimerwechsels,
der vorgenommenen Planungsanderungen und des langen Zeitraumes seit den letzten
Beteiligungsverfahren wurden die Verfahrensschritte gemaf § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB im Zeitraum vom 13.03,2017 bis einschlie3lich 07.04.2017 auf Basis des
Vorentwurfs der Planung in der Fassung vom 05.01.2017 (Planzeichnung) und
21.02.2017 (Textteil) nochmals durchgefihrt.

E.2 Ubergeordnete Planungen und bauplanungsrechtliche Ausgangssituation
E.2.1 Flachennutzungsplan

Der geltende Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan (Rechtsstand
16.05.2013) stellt das Planungsgebiet als Gewerbegebiet (GE) mit der Nummer 6.26
dar. Allseitig grenzen Griinflachen an, die Wirm und der SchleiZheimer Kanal sind als
Wasserflachen dargestellt. In den Grinflachen verlaufen in Teilbereichen wichtige Ful3-
und Radwegeverbindungen. Die SchleiBheimer Stralie ist als drtliche Verkehrsflache
dargestellt, die nérdlich von vorhandenen Baumen begleitet wird. Stdlich verlauft die
Kennzeichnung Erdgasleitung.

Fur das Gewerbegebiet ist eine Emissionsbeschrankung dargestellt wie auch eine
Umgrenzung Schutz gegen Umwelteinwirkungen Richtung Norden und Westen.
Zudem wird auf mit umweltgefadhrdenden Stoffen belastete Béden hingewiesen.

Der SchleiBheimer Kanal ist als Baudenkmal gekennzeichnet. Zudem verlauft im
nordlichen Teilbereich die Sichtbeziehung Schloss Dachau — Schloss
OberschleiZheim.

Aufgrund der oben genannten Ausweisungen entsprechen die geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 139/06 den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan (FNP).
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E.2.2 Rahmenplanung Grin — Blau

Im Rahmen des Aktionsplans 2007/2008 der Integrativen Stadtentwicklung wurde vom
Stadtrat 2009 beschlossen, die vorgelegte Rahmenplanung in den Landschaftsplan
einzuarbeiten und die Planungsziele bei aktuellen und zukinftigen Planungsvorhaben
in die Abwagung mit aufzunehmen. Mit dieser informellen Planung wird das Ziel
verfolgt, hinsichtlich des sich auch zukinftig abzeichnenden Wachstums der Stadt
Dachau, ein intaktes und nachhaltiges Freiraumnetz langfristig zu etablieren. Die
allgemeinen Entwicklungsziele und Mal3Bhahmen gliedern sich in
Entwicklungsziele und MaRnahmen zur Okologie, u.a.:
- Sicherung der Freirdume zwischen Karlsfeld und Dachau zum langfristigen
Erhalt der Verbindung von westlichem und 6stlichem Dachauer Moos;
- Pufferung von vorhandenen Biotopen und anderen sensiblen
Landschaftsbestandteilen gegeniiber angrenzenden Nutzungen;
- Schaffung der notwendigen Freiraume bei genehmigungsrelevanten
Veranderungen von grof3en Grundstiicksflachen;
und in Entwicklungsziele und MaRnahmen zu Grinflachen / Erholung /
Landschaftsbild, u.a.:
- Stadt- und Ortsrander gestalten und landschaftlich aufwerten;

Fur den Geltungsbereich werden im Plan am 6stlichen Rand bestehende Griinflachen
und Walder sowie geplante Entwicklungskorridore /Griinflachenvernetzung dargestellit.
Entlang der Wirm sind ebenfalls geplante Entwicklungskorridore /
Griunflachenvernetzung wie auch Vernetzungsachsen im dicht bebauten / besiedelten
Bereich verzeichnet.

Textlich nennt die Rahmenplanung Grin - Blau fir den Bereich des Planungsgebietes
nachfolgende MaRnahmen (Nr. 28): Prifung der Ablésung der Wassernutzungsrechte
durch die Stadtwerke sowie die Anlage eines 6ffentlichen Griinstreifens entlang des
Wirmverlaufes. Fir den SchleiRheimer Kanal wird die MalBhahme Nr. 34, die
Aufwertung auf gesamter Lange unter Bertcksichtigung von 6kologischen und
historischen Belangen, konkret formuliert.
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Der Rahmenplan ,,Griin — Blau“ kann als ,Ergebnis eines von der Gemeinde
beschlossenen sonstigen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen
sonstigen stadtebaulichen Planung” im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB gesehen
werden.

E.2.3 Gewerbeflachen-Entwicklungskonzept

Der Bau- und Planungsausschuss hat am 24.03.2015 uber die zukinftige
Gewerbeflachenentwicklung beraten und einstimmig folgenden Beschluss gefasst: ,Die
Verwaltung wird beauftragt, gemeinsam mit dem Planungsverband AuRerer
Wirtschaftsraum Minchen ein Verfahren fir ein Gewerbeflachenentwicklungskonzept
unter Einbeziehung der Blrgerschaft zu erarbeiten, bei dem alle potentiellen
Gewerbeflachen zur Diskussion gestellt werden.”

Im Gewerbeflachen-Entwicklungskonzept ist das Planungsgebiet als Flache
gekennzeichnet, fur das ein laufendes Bebauungsplanverfahren fliir Gewerbegebiet
durchgefihrt wird. Das Planungsgebiet wird somit als zukiinftiges Gewerbegebiet
betrachtet. Fur die sidlich und dstlich angrenzenden Flachen wurde deren Eignung als
Gewerbeflachen untersucht. Ein Beschluss des Stadtrats zu diesen beiden Standorten
wurde vertagt.

E.2.4 Leitbild Mobilitat und Verkehr

Das stadtische Leitbild lautet ,Mobilitat und Verkehr fiir eine lebenswerte Stadt.
Dachau — eine Stadt der kurzen Wege, in der wir uns gerne bewegen.” Als wichtige
Zielsetzungen fir die vorliegende Bauleitplanung ergeben sich daraus die Steigerung
der Verkehrssicherheit, der Attraktivitit des FuR- und Radverkehrs und des
Offentlichen Verkehrs sowie der Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums und die
Beriicksichtigung der Interessen des Wirtschaftsverkehrs.

E.2.5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Im Einzelhandels und Zentrenkonzept wurde ein zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt festgelegt. Zentrenrelevante Sortimente werden aufgelistet. Zukinftige
Einzelhandelsentwicklungen haben sich dem Innenstadtstandort unterzuordnen und
sind auf ihre Vertraglichkeit mit der priorisierten Innenstadtentwicklung zu tberprifen.

E.2.6 Rahmenplan

Das Planungsgebiet ist Teil der Strukturuntersuchung ,Dachau Unteraugustenfeld“ aus
dem Jahr 2006.
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Im Rahmen dieser Untersuchung wurde ein Strukturkonzept fir das so genannte
~Schuster-Gelande* erstellt. Der Bauausschuss des Stadtrates hat in seiner Sitzung am
24.10.2006 ergdnzend zu den Beschllissen vom 19.09.2006 beschlossen, dass, bei
der Entwicklung des Bebauungsplanes fiir das Gewerbegebiet siidlich des
SchleiBheimer Kanals die Ziele aus der Strukturuntersuchung ,Unteraugustenfeld” zu
beriicksichtigen und umzusetzen sind.

E.2.7 Vorhandene Bebauungsplane

Nordlich der SchleiBheimer Stral3e bestehen fiir die dort vorhandene Wohnbebauung
die Bebauungsplane Nr. 56/90 und 22/97.

Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 56/90 ,Erasmus-Reismiller-Strafl3e“
schliefdt direkt an die StralRenverkehrsflache der SchleiRheimer Stral3e an. Dieser setzt
fur die nordlichen Baugebiete WR und fir das stidliche Baugebiet WA fest. Die
Erasmus-Reismiiller-Stral3e wird als Stral3enverkehrsflache festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 22/77 ,An der Danzinger Strafl3e“ setzt im Norden angrenzend
an das Planungsgebiet Allgemeines Wohngebiet und weiter nérdlich Reines
Wohngebiet fest. Im Bereich der Schleil3heimer StralRe werden Festsetzungen zum
StraRenquerschnitt beziehungsweise zum Verkehrsgriin mit Baumpflanzungen
getroffen.

Seite 26



GrofR3e Kreisstadt Dachau Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 139/06
Entwurf 13.09.2017 “Gewerbegebiet stdlich des SchleiRheimer Kanals”

E.2.8 WRRL MaBnahmenprogramm Wirm (WRRL-MP) 2014

Mit der aktualisierten Bestandsaufnahme 2013 und der Bewertung im 2.
Bewirtschaftungsplan Donau (2014) ist fur die Wirm und den Reschenbach
(Flusswasserkorper 1_F449) ein ,guter 6kologischer Zustand“ bis 2021 zu erwarten.
Schwerpunkt im MalRnahmenprogramm 2016-2021 bleibt weiterhin eine verbesserte
Hydromorphologie:

- MaRnahmen zur Gewahrleistung des erforderlichen Mindestabflusses,
- Wehr/Absturz/Durchlassbauwerk ersetzen durch ein passierbares Bauwerk.

E.2.9 Umwelt- und Naturschutz

Schutzgebiete gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) einschliel3lich ,Natura
2000“-Gebiete (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete) kommen im Geltungsbereich nicht
vor. Zwei Teilflachen des FFH-Gebiets ,,Graben und Niedermoorreste im Dachauer
Moos" (DE-7734-301) entlang von Tiefengraben und SchleiBheimer Kanal liegen im
nahen Umfeld des Plangebiets. Uber den gewéasserbezogenen Biotopverbund
bestehen Funktionsbeziehungen zum Kanalabschnitt im Geltungsbereich.

Zwei amtlich kartierte Biotope bertihren randlich das Plangebiet. Im Siidosten ist es
eine naturnahe Hecke als eine von zwei Teilflachen von Biotop 7734-0166, im
Sudwesten das Gewasserbegleitgehotlz entlang der Wiirm als eine von vier Teilflachen
von Biotop 7734-0167. Auch hier bestehen iber den gehdlzbetonten bzw.
gewasserbezogenen Biotopverbund Funktionsbeziehungen zu Vegetations- und
Strukturelementen im Geltungsbereich.

E.2.10 Artenschutz

Zum Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten, ihrer Lebensstatten und Biotope
sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene umfangreiche Vorschriften
erlassen worden. Die rechtlichen Rahmenbedingungen lassen sich dem Kapitel 5 (88
37-55) BNatSchG entnehmen. Im Abschnitt 3 wird der Besondere Artenschutz
ausgefuhrt. § 44 BNatSchG regelt darin die Vorschriften fir besonders geschitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten, die Ausnahmen sind in 8§ 45 BNatSchG
geregelt. Die nach Landesrecht zustandigen Behdrden kénnen Ausnahmen von den
Verboten des § 44 im Einzelfall zulassen.

Um Konflikte mit dem besonderen Artenschutzrecht, die méglicherweise sogar
Vollzugshindernisse fur den Bebauungsplan bilden kénnten, auszuschlie3en, wurde
eine verfahrensbegleitende Prifung artenschutzrechtlicher Belange durchgefihrt. Alle
diesbezliglichen Sachverhalte und Fragestellungen wurden im Rahmen einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) geklart und mit den zustandigen
Fachdienststellen abgestimmt. Dabei sind grundsatzlich alle in Bayern vorkommenden
Arten der folgenden zwei Gruppen prufungsrelevant:

1. die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
2. die européaischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

Die gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
sowie die europaischen Vogelarten sind im Hinblick auf die Verbotstatbestande des §
44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG und ggf. hinsichtlich des Vorliegens der
Ausnahmegriinde des § 45 Abs. 7 BNatSchG zu priifen. Hierzu wird Ublicherweise auf
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»1abellen zur Ermittlung des zu prifenden Artenspektrums* zurlickgegriffen. Der saP
brauchen diejenigen Arten nicht unterzogen zu werden, fir die eine
verbotstatbestandsmafige Betroffenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender
Sicherheit ausgeschlossen werden kann (Relevanzschwelle).

Uber diese Gruppen hinaus ist nach nationalem Recht noch eine groRe Anzahl von
Arten ,besonders oder streng geschitzt“. Diese sind nicht Gegenstand einer saP, was
allerdings nicht bedeutet, dass dieses Artenspektrum bei der naturschutzfachlichen
Bewertung von Eingriffen vollig auBer Betracht bleiben kann.

E.3 Planungsziele

Aufgrund des hohen Bedarfs an gewerblich genutzten Flachen im Stadtgebiet, werden
der Aufstellung des Bebauungsplanes, folgende Planungsziele zu Grunde gelegt:

Ziel der Planung ist, die un- und untergenutzten Gewerbeflachenpotentiale durch eine
Neuordnung zu reaktivieren. Dabei werden die Festsetzungen in der Art formuliert,
dass eine moglichst gro3e Bandbreite an Gewerbebetrieben, auch in unterschiedlichen
GroRen angesiedelt werden kann. Entlang der stadtebaulich wichtigen Stadtzufahrt
SchleiBheimer StralRe und des parallel dazu verlaufenden denkmalgeschitzten
SchleiBheimer Kanals sind héherwertige Betriebe, wie z.B. auch Bulro- und
Dienstleistungsgebaude oder auch Hotel wilnschenswert. Nach Siiden anschlieRend
kénnen auch Handwerks- und produzierende Gewerbebetriebe untergebracht werden.
Grundvoraussetzung fiur alle Betriebe ist die Einhaltung der festgesetzten
Larmkontingente. Zudem ist bei der Ansiedlung der Gewerbebetriebe auf die, der
Abwagung der verkehrlichen Belange zu Grunde gelegten Verkehrsmengen zu achten.
Beide Restriktionen dienen der hinsichtlich Immissionen vertraglichen Einbindung der
Gewerbegebiete ins stadtebauliche Umfeld.

Im Rahmen der Reaktivierung und Umstrukturierung sollen auch die Rander und zwar
durch griinordnerische MaRnahmen aufgewertet werden und einen vertraglichen
Ubergang zu den angrenzenden Nutzungen herstellen. Deshalb sind die Erweiterung
der Grunflachen entlang der Wirm, die in einem Teilabschnitt renaturiert werden soll,
und entlang des SchleiBheimer Kanals, die als 6ffentlicher Griinzug mit
Wegeverbindung ausgebildet werden soll weitere Ziele des Bebauungsplanes. Diese
Ziele sichern die hinsichtlich des Ortsbhildes vertragliche Einbindung in das
stadtebauliche Umfeld. Hierzu tragt auch der deutliche Abstand der Gewerbegebiete
zu den umgebenden Wohngebieten bei, der durch die Festsetzung von 6ffentlichen,
intensiv bepflanzten Grunflachen gesichert wird. Nach Siiden und Osten sichern
grinordnerische Mal3nahmen eine deutliche Eingriinung hin zu den angrenzenden
Landschaftsraumen und die hinsichtlich des Landschaftsbilds vertragliche Einbindung
in die landschaftliche Umgebung.

Um den Belangen von Natur- und Artenschutz Rechnung zu tragen, werden innerhalb
der festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen zudem friihzeitig und ausreichend groRRe
(Ersatz-)Lebensraume fir die geschutzten Arten Fledermause, gehdlzbritende
Vogelarten und Zauneidechse hergestellt.
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E.4 Beschreibung des Planungsgebiets
Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Planungsgebiet erstreckt sich von der Schleil3heimer StraRe im Norden bis zu den
Kleingarten auf dem Flurstiick Nr. 1913. Im Westen grenzt das Planungsgebiet nordlich
des Briuckenbauwerks Uber den Wirmkanal an die Anton-Josef-Schuster-Stral3e.
Sudlich davon begrenzt der Wiirmkanal das Gebiet bis zum Kraftwerk. Im weiteren
Verlauf bildet wieder die Anton-Josef-Stral3e die westliche Grenze. Im Osten grenzen
landwirtschaftlich genutzte Flachen (Flurnr. 1921) an. Das Planungsgebiet bildet somit,
durch die Wirm von der westlichen Nachbarschaft getrennt, den neuen Siedlungsrand
sowohl nach Osten als auch nach Siden.

GroRe des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 84.337 m2.

Der Uberwiegende Flachenanteil, mit ca. 72.150 m?, befindet sich im Eigentum eines
privaten Eigentiimers. Die restlichen Flurstiicke sind 6ffentliches Eigentum. Die
Flachen der Wirm und des SchleiBheimer Kanals 6stlich der Wirm gehéren dem
Freistaat Bayern und besitzen eine FlachengréfRe von insgesamt ca. 3.841 m? Die
stadtischen Flachen der SchleiBheimer Stralie, des begleitenden Ful3- und Radwegs,
der Anton-Joseph-Schuster-Stral3e sowie der Griinflache westlich der Wiirm haben
eine GesamtgroRe von 8.323 m?.

Bisherige Nutzung und Gebaudebestand

Das Planungsgebiet ist locker, jedoch mit Giberwiegend grol3-mal3stablichen baulichen
Massen (Schornstein, Industriehallen und sonstigen Betriebsgebauden) bebaut. Diese
erreichen z.T. H6hen bis zu ca. 16,0 m, der Schornstein setzt mit einer deutlich
groBeren Hohe dabei einen weithin sichtbaren Akzent im Stadtbild. Die derzeit
ungenutzten und zum Teil erheblich beschadigten Gebaude weisen noch deutlich auf
das ehemalige Industriegelande hin.

Kleinteiligere, 2-geschossige Gebaude der ehemaligen Verwaltung befinden sich
Richtung Wiirm. Diese wurden zu Filmkulissen einer Vorabendserie des Bayerischen
Rundfunks umgebaut und werden derzeit als solche genutzt.

Die am sldlichen Rand des Planungsgebietes gelegenen Gebaude bestehend aus
einem vier-geschossigen Verwaltungsgebaude und drei angeschlossenen Studiohallen
und werden aktuell ebenfalls vom Bayerischen Rundfunk genutzt.

Umgebung

Unmittelbar im Norden schlie3t, getrennt durch die SchleiZheimer Strae und den stark
eingegriinten SchleiBheimer Kanal, ein Gberwiegend mit Reihenhausern bebautes
Wohngebiet an. Die Gebietskategorie, die Baudichte und die Gebaudehdhen werden
durch die Bebauungsplane Nr. 59/90 mit Grinordnung ,Erasmus-Reismdller-Straf3e“
und Nr. 22/77 ,An der Danzinger Stral3e“ geregelt. Im Westen durch den ebenfalls mit
Baumen bepflanzten Griinzug entlang der Wirm getrennt befinden sich neben
Geschosswohnungsbau und einem einzelnen Gewerbebetrieb tiberwiegend
Doppelhauser.
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Mit Ausnahme einer schmalen Flache im Siden, innerhalb der kleine private
Gartenparzellen liegen, grenzen sidlich und 6stlich offene und weitlaufige
landwirtschaftlich genutzte Flachen an das Planungsgebiet.

E.5 ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist derzeit Uber die Anton-Josef-Schuster-Stral3e erschlossen, die
mittels einer Briicke tber die Wirm gefihrt wird . Eine Anbindung an die Uberértliche
Hauptverkehrsstral3e (SchleiBheimer Straf3e) ist Uiber eine schmale, derzeit nicht
leistungsfahige Brlicke tber den Schleil3heimer Kanal gegeben.

Die Anbindung an den OPNV ist {iber die direkt nordlich des Planungsgebiets
gelegenen Bushaltestellen Erasmus-Reismiiller-Stral3e (Linie 291) an der
SchleiBheimer StralRe und Wiurmstraf3e (Linie 744) gegeben.

E.6 Naturhaushalt

Topographie
Das Planungsgebiet ist abgesehen von den Gewasserbetten der Wiirm und des

SchleiBheimer Kanals ohne topographische Besonderheit und eine weitgehend ebene
Flache. Im Sudwesten, oberstrom des Kraftwerks, ragt der Stauhaltungsdamm der
Wirm Uber das allgemeine Geldndeniveau von 479,5 m i. NN hinaus.

Wasserverhéltnisse

Der Grundwasserspiegel wurde bei ca. 2,30 m unter Geldndeoberkante (GOK)
ermittelt. Der mittlere Grundwasserstand (MGW) ist bei ca. 477,0 m 0. NN, der
Hochstgrundwasserstand (HHW) bei ca. 477,7 m . NN im Norden und ca. 478,7 m (.
NN im Stden zu erwarten. Der mittlere Héchstgrundwasserstand (MHGW) ist zwischen
477,2 m (. NN im Norden und 478,2 m . NN im Stden festzulegen.

Fur das Planungsgebiet kann eine generell nach Nordwesten und lokal zur Wirm als
Vorfluter orientierte Grundwasserflie3richtung mit sehr geringer FlieRgeschwindigkeit
angenommen werden.

Als Oberflachengewasser treten die Wirm (Gewasser |. Ordnung) und der
denkmalgeschitzte SchleiBheimer Kanal (Gewasser lll. Ordnung) auf. Die Wirm
mindet ca. 3,3 km nérdlich des Planungsgebiets in die Amper. Stillgewasser sind im
Planungsgebiet nicht vorhanden.

Boden

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der wirmeiszeitlichen Niederterrassenschotter,
deren Zusammensetzung am Nordrand der Minchner Schotterebene als sandige Fein-
bis Grobkiese charakterisiert werden kann. Diese Kiese wurden durch die nach Norden
abflieBRenden Schmelzwasser der Alpen- und Alpenvorlandgletscher wahrend der
Wilrmeiszeit abgelagert. In der Umgebung kdnnen die Schotter von nacheiszeitlicher
Torfbildung (Dachauer Moos) Uberlagert werden. Die quartaren Kiese werden
groRraumig von tertiaren Lockergesteinen (Obere SuRwassermolasse) unterlagert,
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welche im Untersuchungsbereich bei ca. 6,0 bis 8,0 m unter GOK anstehen und als
Grundwasserstauer fungieren. Die Kiese am Standort stellen einen
Porengrundwasserleiter mit guter bis sehr guter Wasserdurchlassigkeit dar.

E.7 Floraund Fauna
Flora

Etwa 1/3 des Planungsgebietes sind bebaut oder als ErschlieBungsflache versiegelt.
Die Ubrigen Flachen sind unversiegelt und mehr oder minder vegetationsbedeckt.

Stark anthropogen gepragte Biotoptypen, insbesondere Brachflachen, teilversiegelte
Kiesflachen mit jungen aber auch gebietsfremden Gehdlzarten befinden sich vor allem
im westlichen Planungsgebiet. Aufgelassene Flachen, die nunmehr seit etwa einem
Jahrzehnt der Sukzession unterliegen und mehr oder minder stark verbuscht bzw.
baumbestanden sind, erstrecken sich inshesondere im Osten. Neben den
aufkommenden Pioniergehélzen finden sich auf dem Geldnde ca. 80 GroRbaume,
sowohl heimische Laubbdume als auch nicht standortheimische Arten.

Entlang der Wirm und des SchleiRheimer Kanals hat sich stellenweise eine
Verlandungszone mit Rohrglanzgras und GroRseggen entwickelt

Fauna

Innerhalb des Geltungsbereichs kommen verschiedene besonders geschiitzte Arten
vor, darunter die Zauneidechse, gebaudebriitende Vogelarten (Mehlschwalbe) sowie
Fledermausarten (Zwergfledermaus, Weidrandfledermaus). In der Wiirm und im
SchleiRheimer Kanal sind Vorkommen von Libellen, darunter auch naturschutzfachlich
bedeutsame Arten wie die Gebanderte Prachtlibelle, die Kleine Zangenlibelle oder der
Kleine Blaupfeil dokumentiert. Eine der herausragenden Libellenarten im Landkreis ist
die Helm-Azurjungfer mit Vorkommen im nahen Umfeld des Planungsgebietes
(Tiefengraben und den sich dstlich daran anschlieenden Abschnitt des Schleil3heimer
Kanals).

E.8 Vorbelastungen
Altlasten

Laut Altlastenverdachtskataster des Landratsamtes Dachau sind im Planungsbereich
Verdachtsflachen verzeichnet. Betroffen sind die Flurstiicke Nr. 1921 und 1921/3.
Recherchen zu historischen Vornutzungen haben fir das Flurstiick Nr. 1927 die
Nutzung als Klarbecken ergeben.

Im Vorfeld der geplanten Neubebauung sowie Umwidmung von Teilbereichen des
Gelandes wurde gutachterlich abgeklart, ob bzw. inwieweit auf den Grundstiicken
Bodenverunreinigungen vorliegen, die Auswirkungen auf die geplante Nutzung oder
auf das Grundwasser haben bzw. die bei einer Bauausflihrung zu schadstoffbedingten
Mehrkosten bei Bodenaushub und Entsorgung fithren wirden.

Als technische Erkundungsmaflinahme wurde neben statistisch / rasterférmig verteilten
Rammkernsondierungen auch definierte nutzungsspezifische Ansatzpunkte mit Boden-
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und Bodenluftprobenahme sowie eine Grundwasserprobenahme durchgefiihrt. Die
Boden- und Bodenluftproben wurden auf typische Schadstoffe untersucht. Zudem
wurde bei Aufschluss von kinstlichem Verfullmaterial, das bei spateren
Erdbewegungen anfallen wird, zur Klarung dessen Entsorgbarkeit
Deklarationsanalysen durchgefiihrt.

Zwischenergebnisse wurden mit den zustandigen Fachdienststellen abgestimmt,
ebenso der sich hieraus ergebende zusatzliche Untersuchungsumfang.

Mehrheitlich wurden kiesige Aufflllungen, in den Grinbereichen an der Wirm und im
Ostlichen Gelandebereich ebenso noérdlich der Produktionsgebéude auch schluffige
Aufflllungen angetroffen. Nordlich des zentralen Produktionsgebaudes wurden auch
Aufflllungsbereiche mit Haus- und Gewerbemiillanteilen angetroffen.

Die durchschnittliche Auffillungsmachtigkeit betragt ca. 1,67 m, die maximale
Aufflllungsmachtigkeit wurde mit 4,0 m festgestellt.

Die angetroffenen Aufflillungen reichten an der Griinflache westlich der Wirm und an
der ehemaligen Betriebstankstelle in den Grundwasserschwankungsbereich. Mit
Ausnahme von einer Sondierung liegen die Auffillungen nérdlich der
Produktionsgebaude oberhalb des Grundwasserschwankungsbereichs.

Die Bodenuntersuchungen erbrachten bereichsweise auffallige, punktuell auch sehr
auffallige Schadstoffbefunde mit bodenschutzrechtlicher Relevanz fir die
Wirkungspfade Boden — Grundwasser und Boden — Mensch.

Die Analytik einer Grundwasserprobe ergab eine geringfiigige Uberschreitung des
Stufe-1-Wertes fur den Parameter Molybdan. Die Ubrigen untersuchten Schadstoffe
waren in dieser Einzelprobe aus dem Grundwasser nicht auffallig. Zur abschlieRenden
Klarung einer moéglichen Gefahrdung des Wirkungspfades Boden — Grundwasser,
wurde eine Detailuntersuchung mit 31 Rammkernsondierungen fiir eine horizontale
Eingrenzung der in der Voruntersuchung erkundeten Verdachtsflachen durchgefihrt.
Zusatzlich zu den Bodenprobenahmen wurden aus einem auf der Untersuchungsflache
vorhandenen, abstromigen Pegel (GWM 3) Grundwasserproben entnommen und auf
die mit dem Wasserwirtschaftsamt Miinchen und dem Landratsamt Dachau
abgestimmten Schadstoffparameter analysiert. Fur den Teilbereich westlich der Wirm
hat sich der Anfangsverdacht einer Gefahrdung tber den Wirkungspfad Boden —
Grundwasser erhartet. Fur den Gelandebereich nérdlich der Produktionsgebdude hat
die Detailuntersuchung den Anfangsverdacht einer Beeintrachtigung des
Grundwassers erhartet, eine Gefahrdung Uber den Wirkungspfad Boden —
Grundwasser ist auf Grundlage der vorliegenden Befunde gegeben. Fir den
Gelandebereich an der ehemaligen Betriebstankstelle ist aufgrund des unkontrollierten
Rickbaus der Tanktechnik eine Beeintrachtigung des Grundwassers nicht
auszuschlielRen. Sowohl im damaligen Bereich der Erdtanks als auch im nérdlichen
Grundwasserabstrom wurden Hilfswertiiberschreitungen fir
Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) im Grundwasserschwankungsbereich festgestellt.

Eine orientierende Ersteinschatzung bezuglich des Wirkungspfades Boden — Mensch
ergab Anhaltspunkte fur Prifwertliberschreitungen fir die Nutzungsarten
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.Kinderspielflache" und ,Park- und Freizeitanlage" fiir Benzo[a]pyren (B(a)P) und
Polychlorierte Biphenyle (PCB).

Anhaltspunkte flr eine Gefahrdung tber den Wirkungspfad Boden — Bodenluft —
Mensch konnten nicht ableitet werden.

Larm

Das Planungsgebiet ist durch den Verkehrslarm der Schlei3heimer Stral3e
immissionsbelastet. Fir den Progonsenullfall 2030 ergeben sich Bewertungspegel
entlang der SchleiBheimer Stral3e von 68 dB(A) tags und 61 dB (A) nachts.

Lufthygiene

Aufgrund der Tatsache, dass die interne ErschlieBungsstrale des Planungsgebietes
an die SchleiBheimer Stral3e anbindet, wurden die verkehrsbedingten Luftschadstoffe
im Rahmen einer lufthygienischen Untersuchung (Mohler + Partner Ing. AG, Bericht Nr.
740-5316 von Dezember 2016) berechnet und beurteilt.

Die Durchfiihrung der Immissionsprognose erfolgt flr die maRgebenden
Schadstoffkomponenten Stickstoffdioxide (NO;) und Feinstaub (PMyp, PM;5). Die
Luftschadstoffbelastung setzt sich aus der stadtischen Hintergrundbelastung und der
verkehrsbedingten Zusatzbelastung zusammen. Die mafl3geblichen Grenzwerte zum
Schutz der Menschlichen Gesundheit sind in Tabelle 1 der 39 BImSchV dargestellt und
betragen fur den Mittelungszeitraum ,Jahr* maximal 40,0 ug/m3 NO,, 40,0 ug/ms fir
PMqg und 25,0 }Jg/mg far Psz5.

Die hochsten Luftschadstoffbelastungen treten im unmittelbaren Stralenbereich der
SchleiBheimer StraRe, mit maximal 50,7 pyg/m® NO,, 23,4 ug/m? fir PMy, und 20,5
ug/m? fiir PM, s auf. Somit werden die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV in
diesem Bereich zum Teil deutlich Gberschritten. Mit zunehmendem Abstand zur
SchleiBheimer Strale nehmen die Luftschadstoffbelastungen deutlich ab, sodass im
Bereich der bestehenden Wohngebaude nérdlich der SchleilZheimer StralRe die
Grenzwerte bereits unterschritten werden.

E.9 Denkmalschutz
Boden- und Baudenkmal

Im Planungsgebiet sind keine denkmalgeschlitzten Gebaude vorhanden.

Der im Norden des Planungsgebietes verlaufende SchleiBheimer Kanal ist als
Baudenkmal in der Denkmalliste verzeichnet. Zudem wird der Kanal in einem
abweichenden Umfang auch als Bodendenkmal gefiuhrt. In der Planungszeichnung
zum Bebauungsplan werden samtliche betroffene Flachen nachrichtlich Gbernommen
und mit der Signatur Umgrenzung von Baudenkmalern und Bodendenkmalern
gekennzeichnet.

Historische Sichtachse

Im nordlichen Teilbereich des Planungsgebietes verlauft im Flachennutzungsplan die
Eintragung Sichtachse Schleil3heimer Schloss — Dachauer Schloss.
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F

Planungskonzeption / Planungsziele

Stadtebau

Reaktivierung einer Gewerbenutzung entsprechend dem vom Bauausschuss
des Stadtrates beschlossenen Aufstellungsbeschlusses vom 19.09.2006,
Schaffung von neuem gewerblichen Baurecht fir eine moglichst groRe
Bandbreite an Gewerbebetrieben in Verbindung mit einer eigenstandigen
baulichen Quartierlésung,

Sicherung der Flache fir gewerbliche Nutzungen durch Uberwiegenden
Ausschluss anderer Nutzungsoptionen,

Sicherung einer vertraglichen Einbindung in die stadtebauliche Umgebung
durch ausreichend Abstand zu den bebauten Nachbarschaften sowie eine
intensive Begriinung der dorthin orientierten 6ffentlichen Grinflachen,
Sicherung einer vertraglichen Einbindung in die landschaftliche Umgebung
durch eine H6henstaffelung von Nord nach Siid, sowie von Innen nach Aul3en
Beriicksichtigung der Sichtachse zwischen den Schléssern Dachau und
OberschleilZheim durch eine entsprechende Héhenstaffelung,

Herstellung einer stadtebaulich eindeutigen Zugangssituation zum Quartier an
der HaupterschlieBung SchleiBheimer Stralie,

Sicherung einer vertraglichen Einbindung in die umgebende Nutzungsstruktur
durch Vergabe von Larmkontingenten.

Erschlieung

Beschrankung der durch die Planung verursachten Verkehrsmenge auf ein
leistungsfahig abwickelbares MaR durch Ausschluss von verkehrsintensiven
Betreiben, wie z.B. Logistiker und Tankstellen,

Sicherstellung einer der Nutzungsart und dem Nutzungsmal angemessenen
gebietsautarken verkehrlichen Erschliel3ung,

Ausbau des Anschlusses an das HaupterschlieBungsnetz der SchleiBheimer
StralRe als leistungsfahiger Knotenpunkt,

Ertiichtigung der Briicke tber den SchleiBheimer Kanal unter Berlicksichtigung
der Anforderungen, die sich aus dem Denkmal ergeben,

Rickbau der Anton-Josef-Schuster-Stral3e auf eine Lange, die zur
ErschlieBung der westlich der Wiirm gelegenen Nutzungen ausreicht,

Ersatz des bestehenden, erschlieBungstechnisch nicht mehr notwendigen
Briickenbauwerks tber die Wirm durch eine Bricke fur den Ful3- und
Radverkehr,

Flachensicherung fir Fu3- und Radweganbindungen entlang der Gewasser
sowie zusatzliche Querungsmaoglichkeiten des bislang fur die Offentlichkeit
nicht zuganglichen Gelandes.

Griunordnung

Sicherung von vorhandenen wertvollen Vegetationsflachen entlang der Wirm
und des SchleiSheimer Kanals,

Entwicklung zu naturnahen und erholungswirksamen Griunzigen nérdlich und
westlich des Planungsgebietes, die auch als ,Pufferbereiche” zu den
anschlieBenden Wohnquartieren dienen,

Schaffung eines qualitatvollen Umfelds fir die umgebende Wohn- und die neue
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Arbeitsbevolkerung,

- Okologische Aufwertung und Starkung der raumlichen Wirkung des
Baudenkmals ,SchleiSheimer Kanal®,

- Sicherung und Entwicklung einer ausreichenden und qualitatsvollen Ortsrand-
begriinung entlang der 6stlichen und sldlichen Grenze des Planungsgebiets
zur Einbindung der geplanten Bebauung in die Landschatft,

- Sicherung einer ausreichenden und nachhaltigen Grinausstattung innerhalb
der Gewerbegebiete,

- Anbindung des Planungsgebiets an den Wirm-Griinzug,

- Bereitstellung von ausreichenden Ausgleichsflachen fir nicht vermeidbare
Eingriffe und Umsetzung durch einen integrierten Ausgleich,

- Sicherung und Entwicklung von Flachen zur 6kologischen Vernetzung entlang
von Wirm und SchleiBheimer Kanal sowie entlang der Randeingriinungen,

- Sicherung von Lebensraum fiir bedrohte Tierarten,

- Renaturierung eines Wiirmabschnitts zur Umsetzung der Rahmenplanung
Grun-Blau.
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G Begrindung der Festsetzungen

Ziel des Bebauungsplanes ist es, neues Baurecht zu schaffen fur unterschiedliche,
Gewerbebetriebe in einem eigenstandigen, anspruchsvollen stadtebaulichen Quartier,
im Sinne eines Gewerbeparks. Durch die Festsetzungen im Planteil und Satzungstext
soll das neue Gewerbegebiet vertraglich in das vorhandene stadtebauliche und
landschaftliche Umfeld eingebunden werden.

G.1 Artder Nutzung

Entsprechend den Uibergeordneten stadtebaulichen Zielstellungen des
Flachennutzungsplanes sowie des Gewerbeflachen-Entwicklungskonzepts wird als
Nutzungsart Gewerbegebiete GE1 bis GE 5 festgesetzt. Fir die Teilbaugebiete GE
1(1) und GE 2(1) entlang der SchleiRheimer Stral3e und des denkmalgeschitzten
SchleiBheimer Kanals werden zur Sicherung einer reprasentativen Wirkung des
Gewerbegebietes in den Stadtraum weniger hochwertige Nutzungen ausgeschlossen.
Das reprasentative und urbane Erscheinungsbild nach Norden wird untersttitzt durch
die Eingangssituation, die durch Baulinien gesichert wird. Das Gewerbegebiet 4 wird
fur eine differenzierte Vergabe von Emissionskontingenten in die Teilbaugebiete GE
4(1) und GE 4(2) gegliedert.

Um flr eine Vielzahl an Gewerbebetrieben attraktiv und gut nutzbare Flachen
bereitstellen zu kénnen, werden gro3zlgige Bauraume ausgewiesen. Unterschiedliche
GrundstlicksgréfZen und -zuschnitte kdnnen dem unterschiedlichen Flachenbedarf von
spateren Nutzern entsprechend realisiert werden. Beabsichtigt ist auch die Herstellung
einer geordneten und anspruchsvollen Bebauung im Sinne eines Gewerbeparks.

Die Gewerbeflachen sollen der Starkung des Wirtschaftsstandortes Dachau dienen,
um die eigenstandige gewerbliche und 6konomische Entwicklung der Stadt zu sichern.
Gleichzeitig sollen dringend bendtigte gewerbliche Arbeitsplatze geschaffen werden,
um dem grofRen Auspendleriiberhang entgegenzuwirken.

Aus diesen Grunden werden Anlagen fir sportliche Zwecke ausgeschlossen, ebenfalls
grol3flachige Betriebe mit einer geringen Arbeitsplatzdichte, z.B. Logistiker, und einem
hohen Verkehrsaufkommen und sich hieraus ergebenden Immissionsbelastungen.
Zudem wiirden diese Betriebe die angrenzende Wohnbebauung besonders belasten.
Gleichzeitig wirde die neue Kreuzung an der Erasmus-Reismdller-Stral3e bei
verkehrsintensiven Nutzungen derart belastet, dass der reibungslose Verkehrsfluss auf
der stark befahrenen Schleilheimer StralRe nicht dauerhaft gewahrleistet werden
konnte.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, z.B. Hotel, werden in ihrer Anzahl und Lage auf
das Gewerbegebiet GE (1) beschrankt. Hier eignet sich eine derartige Nutzung im
Besonderen zur Einfligung des Gesamtgebietes in das stadtebauliche Umfeld. Hotel- -
Nutzungen fihren in der Regel im Neubau zu architektonisch qualitatvollen Gebauden.
Entlang der Stadteinfahrt und im Zufahrtsbereich zum Quartier sind Fassaden, die
gegeniber anderen Gewerbebetrieben einen hohen Fensteranteil besitzen
winschenswert. Durch Nutzungen, die auch einen abendlichen Betrieb zur Folge
haben, wird die Attraktivitat Gber einen langen Tageszeitraum gesichert. Insbesondere
bei den Gebauden in den Baugebieten GE 1(1) und GE 2(1), die auch durch die
zulassige Hohe einen besonderen Akzent setzen, ist auf eine besondere
architektonische Qualitét zu achten. In ihrer H6he beeintrachtigen sie zwar nicht die
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Sichtbezlige zwischen den beiden Schléssern Dachau und UnterschlieBheim, werden
sich aber gegentiber der Umgebung abheben.

Schank- und Speisewirtschaften werden auf Betriebe beschrankt, die der Versorgung
des Gebietes dienen, um im Sinne des aktuellen Konzeptes das vorrangig klassische
Nutzungsangebot in einer positiven Weise zu erganzen. Dies fiihrt zu einer hohen
Attraktivitat des gesamten Gewerbestandortes, da Arbeiter und Angestellte der
sonstigen Gewerbebetriebe von den Angeboten der Gastronomie allgemein Gebrauch
machen kénnen. Zudem ist mit Synergieeffekten zu rechnen, z.B. kénnen bei einer
entsprechenden Ausrichtung des Hotel-Gastronomiebetriebs auch auf Géaste
auRerhalb der Ubernachtungsgaste tagliche Fahrten zum Mittagessen ebenso
vermieden werden wie Verkehre, die sich aus einer Uiber das Gebiet hinaus gehenden
Ausrichtung des Betriebs ergeben wirden. Maf3geblich fir die Qualifizierung als
gebietsbezogene Anlage sind dabei objektive Kriterien, wie insbesondere die Grolie
und sonstige Beschaffenheiten der Anlage, die daraus sich ergebenden Erfordernisse
einer wirtschaftlich tragfahigen Ausnutzung, die értlichen Gegebenheiten, der Bezug
zur umgebenden Gewerbenutzung und die typischen Verhaltensweisen in der
Bevolkerung. Das Betriebskonzept hat nur indizielle Bedeutung, z.B. im Hinblick auf
sich abzeichnende kinftige Entwicklung. Dabei ist das Gebiet, dessen Versorgung eine
Schank- und Speisewirtschaft dienen muss, nicht notwendig identisch mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans, sondern kann in angrenzende Gebiete
vergleichbarer Struktur Gbergreifen.

Durch die Beschrankung von unabhangigen Einzelhandelsbetrieben auf eine
Verkaufsflache von unter 150 m? werden ausschlie3lich und ausnahmsweise
Betriebstypen, wie z.B.: Kiosk oder Convenience zugelassen, von denen negative
Auswirkungen auf das gesamtstadtische Einzelhandelsgeflige nicht in nennenswertem
Mafe zu erwarten sind. Um Kfz-Fahrten zu reduzieren soll eine kleinteilige Versorgung
des Gebietes (Kiosk u.a.) ermdéglicht werden, bei gleichzeitiger Vermeidung einer
Beeintrachtigung der Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Dachau vom 01.02.2011. Es wird durch die Flachenbegrenzung auch sichergestellt,
dass keine zur Innenstadt konkurrierenden Handelsbetriebe entstehen und die so
zulassigen Handelsflachen Uberwiegend dem Eigenbedarf des Gewerbegebietes
dienen werden. Daneben werden Einzelhandelsbetriebe auf Betriebe beschrankt, die in
raumlichem und betrieblichem Zusammenhang stehen. Diese werden zudem in ihrem
Maf beschrankt. Damit soll der Spielraum fiir einen untergeordneten Direktverkauf an
den Endverbraucher bei Gewerbe- und Handwerksbetrieben geschaffen werden, wie
z.B. von Eisen- und Sanitarwaren bei einem Klempnereibetrieb oder von Biiro- und
Schreibartikeln bei einem Repro-Betrieb. Dies entspricht den zeitgemalen
Anforderungen vieler Gewerbetreibender.

Um den Gewerbebetrieben die Option zu geben fir ihre Angestellten eine Méglichkeit
zur Kinderbetreuung anbieten zu kénnen, werden Kinderbetreuungseinrichtungen fir
diesen Zweck ausnahmsweise zugelassen. Die Ausnahmsweise-Regelung umfasst
auch die Versorgung der umgebenden Nachbarschaft. Eine Nutzung wahrend der
Nachtzeit ist aus Larmschutzgriinden nicht moglich. Dies dient zum einem dem Schutz
der Einrichtungen vor Gewerbelarm, zum anderen aber auch dem Schutz der
Gewerbebetriebe vor unangemessenen Betriebseinschrankungen. Zum Schutz vor
StraRenverkehrslarm werden die Kindertageseinrichtungen in ihrer Lage beschrankt
und Anforderungen formuliert, die sich auf die innere Organisation (Orientierung von
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schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen) der Einrichtung auswirken. Andere und
ausnahmsweise zulassigen soziale Einrichtungen werden zur Sicherung der Flachen
fur vorrangig gewerbliche Nutzungen nicht zugelassen.

Da das Gewerbegebiet ausdriicklich auf die Verbesserung des Flachenangebotes fir
Betriebe aus Produktion, Handwerk und Dienstleistung in Dachau zielt, soll deren
Verdrangung durch andere, renditestarkere Nutzungen verhindert werden. Daher sind
die ansonsten in Gewerbegebieten allgemein oder ausnahmsweise zuléassigen
Vergnlgungsstatten im Sinne von Spielhallen oder Geldspielbetrieben sowie auch
Bordelle und bordellédhnliche Betriebe ausgeschlossen. Es soll auch sichergestellt
werden, dass die entstehenden Flachen der Schaffung von einer méglichst grof3en
Zahl von Arbeitsplatzen vorbehalten bleiben. Fir die im Planungsgebiet
ausgeschlossenen Nutzungen finden sich im lbrigen Siedlungsbestand ausreichend
Ansiedlungsmadglichkeiten, so dass auch fiir die ausgeschlossenen Nutzungsarten eine
ausreichende Entwicklungsmaoglichkeit im Stadtgebiet besteht.

Aufgrund der Gro3e des Planungsgebietes besteht die Mdglichkeit Regelungen fir die
Lage von Betriebesleiterwohnungen zu treffen, da ausreichend Flachenpotentiale zur
Verfligung stehen, wo die Vorgaben - Fenstern von Schlafraumen und Kinderzimmern
auRRerhalb des Beurteilungspegels flr Verkehrsgerausche von 55 dB(A) nachts - sicher
eingehalten werden kénnen.

Fur die Gewerbebetriebe werden zum Schutz der umgebenden Uberwiegenden
Wohnbebauung Larmkontingente vergeben, s. hierzu auch G.10 Immissionsschutz.

G.2 Mal der Nutzung

Aufgrund des nachweislich hohen Bedarfs an Gewerbeflachen in der Stadt Dachau (s.
hierzu auch Punkt E.2.3) und dem gegeniiber im Stadtgebiet von Dachau begrenzt
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verflgbaren Flachenangebot orientiert sich die Festsetzung zum Mald der Nutzung an
den Mal3obergrenzen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir Gewerbegebiete. Die
fur jedes Baugebiet festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) berticksichtigt in
Verbindung mit der Grundflachenzahl (GRZ) die Bediirfnisse der neu anzusiedelnden
Betriebe und deren moéglichen Expansionsbedarf. Bei der Festlegung der maximal
zulassigen Geschossflachenzahl (wie auch der Wandhdhen als Maximalmaf) wurde
ein moglichst groRer Spielraum flur typischen Bebauungsstrukturen eingeraumt, wie
zum Beispiel fur groRflachige Gewerbebetriebe mit erdgeschossiger Hallenbebauung
aber auch bis zu 4-geschossigen Verwaltungs- und Blrogebauden. Fir die einzelnen
Baugebiete wird tber die Flachen auB3erhalb des Bauraums sichergestellt, dal die in
817 Abs.1 BauNVO festgelegte Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) und im
Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 eingehalten bleibt und
somit die 6kologischen Belange berilcksichtigt sind.

Die festgesetzte maximale Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl ist auf die
Baugebiete zu beziehen. Uberschreitungen innerhalb der einzelnen Teilbaugebiete
kénnen Uber das gesamte Baugebiet ausgeglichen werden, wodurch keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt entstehen.

Gebiet Nettobauland | davon GFz entspricht | GRZ | entspricht
[m3 bebaut max. | GF max. max. | GR max.
[m?] [m?]

GE1 3.245 24 7.800 0,8 2.600

GE 2 8.510 24 20.420 0,8 6.810

GE 3 13.192 24 31.660 0,8 10.555
GE 4 17.220 2.481 24 41.330 0,8 13.775
GES5 11.610 24 27.870 0,8 9.290
gesamt 53.777 24 129.080 0,8 43.030
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G.3 Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zu den Wandhohen orientieren sich an den bereits bestehenden
Gewerbebauten und folgen dabei dem stadtebaulichen Konzept einer Hohenstaffelung
von Nord nach Sid und von Innen nach Aufen.

Die SchleiBheimer Stral3e erhélt eine klare raumliche und stadtische Fassung mit einer
entsprechenden Gebaudehthe von mindestens 16,0 m. Mit Bezug auf bereits
bestehende stadtebauliche Situationen entlang der SchleiRheimer Stral3e (z.B.
Theodor-Heuss-Stral3e Nr. 8 mit sieben Geschossen) wird eine stadtebauliche
Akzentuierung des stadtraumlich pragenden Zufahrtsbereiches mit der
Wandho6henfestsetzung bis 17,5 m zugelassen. Um eine héhengleiche Entwicklung mit
direkt anschlieRenden Gebauden zu ermdglichen wird die Wandhohe fir die
Teilbaugebiete GE 1(1) und GE 2(1) als Mindest- und Maximalhdhen festgesetzt.

Nach Suden sowie nach Osten zum anschlieenden Landschaftsraum und Westen
zum angrenzenden Wohngebiet staffeln sich die auf bis zu maximal 12,0 m ab. Dies
entspricht einer zu erwartenden Geschossigkeit von drei Gewerbe-Vollgeschossen. Die
Abstaffelung betrifft den auB3eren Bereich der Baufelder in einer Tiefe von 20 m.

Gegenulber der westlich angrenzenden Nachbarschaft wird gleichzeitig durch die
Festsetzung einer stark durchgriinten 6ffentlichen Grunflache ein gegenliber der
Bestandsituation deutlich grof3zligigerer Abstand hergestellt. Dieser stellt sicher, dass
sich die Planung trotz der nutzungsbedingten Hoéhenunterschiede stadtebaulich
vertraglich einfugt.

Die Stadtbildvertraglichkeit insbesondere im Bereich der im Flachennutzungsplan
eingetragenen Sichtachse wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens tberpruift.
Die maximal zulassigen Wandhohen und die zulassige Hohe fir Dachaufbauten (bei
entsprechender Flachenbeschrankung auf maximal 20 % der Dachflache) sichern auch
weiterhin die Sichtbeziehung zwischen den Schléssern Dachau und OberschleilZheim.
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G.4 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiucksflache, Stellung der baulichen
Anlagen

G.4.1 Baulinien, Baugrenzen

Um die Nutzung durch unterschiedliche Gewerbebetriebe mit verschiedenen
raumlichen Anforderungen zu ermdglichen, werden ausreichend grofRe und flexibel
nutzbare Bauraume durch Baugrenzen festgesetzt. Lediglich der stadtraumlich
pragende Zugang im Bereich des Baudenkmals SchleiBheimer Kanal wird durch
Baulinien definiert. Zusatzlich werden entlang des Kanals weniger hochwertige
Nutzungen ausgeschlossen, um ein attraktives Erscheinungsbild zur SchleiBheimer
StralRe als wichtiger Zufahrtsstral3e in die Stadt zu sichern.

Den vertraglichen Ubergang zu den angrenzenden Landschaftsraumen sichern die
Flache zwischen den Bauraumen und den 6ffentlichen Grinflachen, die entsprechend
den grunordnerischen Festsetzungen zu begriinen und zu bepflanzen sind.

Fir das Gebaude im Sitdwesten (Biro- und Studiogebaude) gilt Bestandsschutz.

G.4.2 Dacher und Dachgestaltung

Mit der Festsetzung von ausschlieBlich Flachdachern soll, trotz der in sehr
unterschiedlicher GréRe moéglichen Gebaude, ein ruhiges und geordnetes
Erscheinungsbild erreicht werden, um das Planungsgebiet vertraglich in die
angrenzende Nachbarschaft und die Landschaftsraume einzubinden. Zu diesem
Zwecke werden auch restriktive Regelungen zu den baulichen (z.B. Dachausstiege,
Gelander, Absturzsicherungen, u.a.) wie auch zu den technischen (z.B.
Aufzugsuberfahrten, Liftungsaufbauten, Klimatechnik, u.a.) Dachaufbauten getroffen.

Die Festsetzung von Flachdachern ermdglicht auch die Festsetzung von qualitatvoller
Dachbegriinung, bis mindestens 80% der Dachflache. Insbesondere bei der in
Gewerbegebieten notwendigen Versiegelung bis 0,8 GRZ hat dies kompensatorische
Griunde und positive Auswirkungen auf das Kleinklima. (vgl. G.9.4).

G.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Bauraume
zugelassen, um die festgesetzte durchgangige und das Planungsgebiet gliedernde
Eingriinung der Gewerbegebiete zu sichern und von Nebenanlagen frei halten zu
kénnen. Hiervon ausgenommen ist die Gasdruckregelanlage zwischen den Baurdaumen
der Baugebiete GE 1(2) und GE 5, da Gasdruckregelanlagen eine ausreichenden
Sicherheitsabstand zu Geb&auden einhalten missen und von 6ffentlichen StralRen aus
gut erreichbar und zuganglich sein missen. Der festgesetzte Standort wurde mit den
zustandigen Fachdienststellen abgestimmt.

G.6 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes wird Uiber die im Bebauungsplan festgesetzte
offentliche Verkehrsflache sichergestellt. Die Verkehrsflache ist mit 18,6 bzw. 22,0 m
so dimensioniert, dass der Gewerbe-Verkehr reibungslos abgewickelt werden kann.
Ein Wenden von Lkw-Fahrzeugen am Ende der ErschlieRungsstraf3e wird mit einer
Breite von 30,0 m ermdglicht. Die Stral3e wird beidseitig mit 2,0 m breiten FuBwegen
und Parkbuchten von 2,5 bzw, 3,0 m Breite so gestaltet, dass sie ausreichend Platz fir
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FuBganger und den ruhenden Verkehr, bestehend aus Kfz- und Lkw-Fahrzeugen
bieten. Ein mit Baumen Uberstellter Griinstreifen sorgt fur eine qualitatvolle
Griunausstattung und bietet ausreichend Flache fir die Versickerung von
Oberflachenwasser (vgl G.8.1). Er ist soweit als mdglich durchgangig auszubilden und
von Grundstickszufahrten freizuhalten.

Der Anschluss an die Schleilheimer StraRe wird Uber einen signalgeregelten
Knotenpunkt und anzulegende Abbiegerspuren (auch fur den Radverkehr) erfolgen.
Die Uiber den SchleiRheimer Kanal fihrende Briicke wird erneuert und in ausreichender
und gleichzeitig vertraglicher Breite hergestellt.

Eine Anbindung an den OPNV besteht derzeit wie auch zukiinftig tiber die
Bushaltestellen Erasmus-Reismililler-Stral3e (Linie 291) an der SchleiBheimer Stral3e
und Wirmstral3e (Linie 744).

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Fu3-und Radweg parallel zur
SchleiBheimer Stral3e tUberquert die Wirm. Im Umfeld der Wirm-Briicke wird zukUinftig
eine Wegekreuzung entstehen, auf der sich die beiden gewéasserbegleitenden Ful3-
und Radwege entlang der Nord-Sid-orientierten Wiirm und des West-Ost-angelegten
SchleiBheimer Kanals kreuzen. Westlich der Briicke mindet zukiinftig ein
wassergebundener Fu3-und Radweg als Teil des Wirm-Weges von der bestehenden
Querungshilfe SchleiRheimer Stral3e Uber den schmalen Geholzstreifen auf den
bestehenden FuR3-und Radweg. Ostlich der Briicke wird diese Wegeverbindung mit
dem neuen gewasserbegleitenden Weg im Griinzug Wirm nach Siden fortgesetzt.
Um die Hohenunterschiede im Umfeld dieser Wegekreuzung ausgleichen zu kénnen,
muss die genannte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Ful3-und Radweg
und die Wiurm-Bricke im betreffenden Bereich um etwa 0,5 m angehoben werden.

Die Anton-Josef-Schuster-Stral3e wird nach Herstellung der internen Planstral3e im
Teilabschnitt dstlich der Wirm zurlickgebaut. Eine ErschlieBung des Planungsgebietes
fur Kfz-Verkehre ist somit zuklinftig Uber diese Stral’e nicht mehr méglich. Die Flachen
werden dem Uberortlichen Griinzug entlang der Wirm zugeschlagen und zum Grof3teil
entsiegelt. Die sanierungsbedirftige Briicke Uber die Wirm wird durch eine neue
Bricke fur den FulR- und Radverkehr ersetzt.

Die StraRenverkehrsflache Ful3- und Radweg, die mit einer Breite von bis zu 6,5 m
(inkl. Sickerflachen) von der Wendeschleife nach Westen abzweigt, soll grundsatzlich
nicht durch Pkw/Lkw befahren werden. Eine Zufahrt zum bestehenden Wirmkraftwerk
Uber den FuR3- und Radweg ist moglich ebenso zu den sidlich des Planungsgebiets
liegenden Kleingarten, zum Anwesen Kufsteiner Strae 11 und Landwirtschaftsflachen.
Deren ErschlieBung ist somit ausreichend gesichert, eine streckenweise Aufweitung
ermdglicht den Begegnungsfall sowie die dauerhafte Erreichbarkeit des Kraftwerks mit
Pflegefahrzeugen. In der Ubergangszeit ist auch die Zufahrt zur Stellplatzanlage
westlich des bestehenden Blrogebaudes mdglich. Langfristig erfolgt die ErschlielBung
dieses Grundstiicks vom Wendehammer aus.

Da die zukinftigen Grundstlicksteilungen derzeit nicht bekannt sind, werden Zufahrten
nur auf den Bereich der ErschlielBungsstralde, jedoch nicht weiter gehend beschrankt.
Winschenswert sind Zufahrten, welche jeweils zwei benachbarte Grundstiicke
erschlielen, um die stralRenbegleitenden Baumreihen mit Baumgraben so wenig wie
mdoglich zu beeintrachtigen.
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G.7 Flachen fur Versorgungsanlagen

Drei flr die Stromversorgung der Baugebiete gegebenenfalls erforderliche
Trafostationen kénnen in den entsprechend ausgewiesenen Flachen flr
Versorgungsanlagen errichtet werden. Eine fur die Versorgung mit Hochdruck-Gas
gegebenenfalls notwendige Gasdruckregelanlage kann innerhalb des Baugebietes
GE1(2) errichtet, die Leitungen im Fu3- und Radweg entlang der Wirm verlegt werden.
Die Erreichbarkeit flr unterschiedliche Pflege- und Transportfahrzeuge ist tiber die
interne ErschlieRungsstral3e gegeben.

G.8 GrundstickserschlieBung und Gemeinschafts- / Stellplatze
G.8.1 Flachen fur die Entwasserung

Die Entwasserung der offentlichen StraRen erfolgt Gber die beidseitig angeordneten
Baumgraben. Die 2,50 m breiten, extensiv genutzten Wiesenflachen bilden ein
funktionsfahiges StraRenbegleitgriin, das eine dezentrale, oberflachige und moéglichst
breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers der 6ffentlichen Verkehrsflachen
Uber eine belebte Bodenzone gewabhrleistet.

In den einzelnen Gewerbegebieten erfolgt die Entwasserung der versiegelten Flachen
innerhalb der jeweiligen Baugebiete Uberwiegend ober- und breitflachig Gber die
randlich vorgesehenen belebten Bodenzonen, die zu begriinen und zu bepflanzen
sind. Eine Versickerung Uber Rigolen scheint aufgrund der zulassigen Versiegelung bis
0,8 GRZ sinnvaoll, ist allerdings aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers
voraussichtlich nur schwer realisierbar. (Vgl. G.9.5)

G.8.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Lage des zwischen den Gewerbegebieten GE 1(2) und GE 5 festgesetzten Geh-,
Fahr-, Nutzungs- und Leitungsrecht wird in Abstimmung mit der Stadt Dachau im
stadtebaulichen Vertrag so festgelegt, dass diese den baulichen Erfordernissen
entsprechend angepasst werden kann. Das Geh- und Radfahrrecht wird zu Gunsten
der Allgemeinheit gesichert, das Fahr-, Nutzungs- und Leitungsrecht wird zu Gunsten
der Stadtwerke Dachau gesichert. Die Dienstbarkeitsflache dient der Querung des
Baugebietes GE 1(2) fur FuBganger und Radfahrer, sowie der ggf. notwendigen
Verlegung der Gasleitung zur Gasdruckregelanlage.

G.8.3 Gemeinschafts- / Stellplatze, Gemeinschafts- / Tiefgaragen

Es qilt die Satzung der GroRRen Kreisstadt Dachau Uber die Herstellung von
Stellplatzen und deren Ablése vom 14.12.2005 zuletzt gedndert am 30./31.07.2011.
Private Gemeinschafts- / Kfz- und Lkw-Stellplatze sind in den Baugebieten innerhalb
der Baurdume nachzuweisen. Dabei kann der Nachweis auch innerhalb benachbarter
Baugebiete erfolgen. Aus diesem Grunde werden Gemeinschaftstiefgaragen und
Gemeinschaftsstellplatze zugelassen. Die genaue Unterbringung der Stellplatze
innerhalb der Baurdume bleibt freigestellt. Erfolgt der Stellplatznachweis oberirdisch als
offene Gemeinschafts- / Stellplatzanlage, sind die Stellplatzflachen entsprechend den
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Vorgaben der stadtischen Satzung herzustellen (vgl. hierzu auch die griinordnerischen
Festsetzungen). Die Unterbringung der Gemeinschafts- / Stellplatze in Parkpaletten ist
ebenfalls moglich.

Innerhalb der 6ffentlichen StralBenraume werden ausreichend Pkw-Stellplatze
hergestellt. Lkw-Stellplatze sind durch den 3,0 m breiten Parkstreifen an der Ostseite
der ErschlieBungsstral3e moglich.

G.9 Grinordnung

Neben dem Gebaudebestand im Siudwesten (Blro- und Studiogebaude) gilt auch fir
die bestehende Stellplatzanlage westlich des Blrogebaudes Bestandsschutz.

G.9.1 Erhalt von Baumen

Als Bestandsschutz und als Beitrag zur raschen Eingriinung des Plangebietes soll der
als vital eingestufte, standortgerechte Gehdlzbestand in den durch Planzeichen
gekennzeichneten Bereichen erhalten bleiben und wahrend zuklinftiger Bauphasen
DIN-gerecht geschutzt werden. Zum Teil handelt es sich hierbei um héhlen- oder
spaltenreiche potenzielle Quartierbdume flir Flederméause (Abb. A1 im Umweltbericht).

Der im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung seitens der Unteren
Naturschutzbehdérde vorgebrachten Empfehlung, die 7 Bestandsbaume in Baugebiet
GE 5, die im Vorentwurf der Planung (Stand: 21.02.2017) ,als zu erhalten empfohlener
Baum* nur hinweislich dargestellt sind, als Baume mit Erhaltungsbindung festzusetzen,
kann nicht gefolgt werden, da eine solche Festsetzung im Widerspruch zur
Festsetzung des Bauraums und der zugelassenen Dichte stehen wiirde. Um den
Baumbestand als zu erhalten festsetzen zu kdnnen, misste der Bauraum in diesem
Bereich baurechtlich ausgespart werden. Damit kénnte das Planungsziel durch
Ausweisung grol3ziigiger Bauraume ein Angebot fur unterschiedliche
Gewerbebetriebe, die derzeit noch nicht bekannt sind, vorhalten zu konnen, im
siidlichen Teil des Baugebiets GE 5 nicht erreicht werden. Auch eine Befreiung von
den Festsetzungen scheint nur schwer umsetzbar, da immer die Alternative eines
alternativen Gewerbebetriebes im Raum stehen wiirde. Der Hinweis bleibt jedoch
bestehen, um die Information der Erhaltenswiirdigkeit der Baume auch im
Bebauungsplan transparent zu halten.

G.9.2 Baum-und Strauchpflanzungen

Qualitatsanforderungen an die zu pflanzenden Gehdélze (Pflanzgrélie, -qualitat,
Artenlisten) und an landschaftsbauliche Mindeststandards (Pflanzflache, Wurzelraum)
erfolgen, um einen Anwuchserfolg und eine mdglichst optimale Vegetationsentwicklung
zu erzielen, in Angemessenheit zum stark baulich gepragten und genutzten
gewerblichen Umfeld. Die landschaftsbaulichen Standards flr Baumpflanzungen in
Belagsflachen folgen den Empfehlungen der Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) fur Baumpflanzungen Teil 2:
Standortvorbereitungen fur Neupflanzungen (2010). Sie entsprechen den Regelungen
fur ErschlieBungsmalnahmen der Fachabteilung Stadtgriin, Umwelt und Stadtbauhof.
Im Regelfall ist hierbei die Pflanzgrubenbauweise 1 gemaf FLL (2010) vorzusehen. Im
Ausnahmefall, z.B. wenn Uber die eingeforderte Anzahl an Baumpflanzungen bei
groRBeren Stellplatzanlagen beengte Verhaltnisse auftreten, die diese Bauweise nicht
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erlauben, sind auch Uberbaute Pflanzgruben gemaf Bauweise 2 nach FLL (2010)
zuldssig, sofern sie einen ausreichenden Wasser- und Lufthaushalt in den Gruben
gewahrleisten.

Die geforderten Pflanzsubstrate folgen den zusatzlichen technischen Vorschriften
(ZTV) fir die Herstellung und den Einbau verbesserter Vegetationstragschichten der
Landeshauptstadt Miinchen, Ausgabe 2016.

Die in den Artenlisten gewéhlten Baum- und Straucharten sind zum Uberwiegenden
Teil als fur den Naturraum typisch anzusehen. Die Auswahl standortheimischer Arten
ist eine grundlegende Voraussetzung fir die Vitalitat, Widerstandsfahigkeit und
Langlebigkeit der Bepflanzung und begunstigt zugleich die grof3tmdgliche Artenvielfalt.
Um diesen positiven Aspekt zu starken werden innerhalb der zu begriinenden Flachen
und querenden Griinachsen ausschlie3lich standortheimische Gehoélze zugelassen.
Uber die heimischen Geholze hinaus werden aber auch stadtklimavertragliche Arten
und solche, die sich auf stadtischen Standorten in gewerblich genutzten Gebieten
bewdahrt haben, mit berticksichtigt. Auf den Grundstiicksfreiflachen der Baugebiete wird
die Geholzauswabhlliste auch um andere nicht heimische Gehoélze, insbesondere was
Straucher anbelangt, erweitert. Das groRere Spektrum an zulédssigen Gehdlzarten auf
diesen zumeist kleinen und schmalen Pflanzflachen folgt dem allgemeinen Grundsatz
zur Grunordnung: ,6ffentliche und 6ffentlich wahrnehmbare ‘Aul3enbereiche’
unterliegen héheren Qualitatsanspriichen als private ‘Innenbereiche’. Intention ist, den
Winschen der spateren Gewerbetreibenden mehr entgegenzukommen und dadurch in
der Folge eine hohere Akzeptanz bei der Verwendung der vorgegebenen Gehdlzarten
zu erzielen.

G.9.3 Geholzpflanzungen auf Grundstlcksfreiflachen

Die durch Planzeichen und Text erfolgten Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen
und Strauchern auf den (zu begriinenden und zu bepflanzenden)
Grundstucksfreiflachen (1 Baum pro angefangene 1.000 m? Grundstiicksflache) und
zur Gliederung und Uberstellung groRerer, ebenerdiger Parkierungsflachen (1 Baum je
5 Stellplatze) sollen in dem dicht bebauten Gewerbegebiet in erster Linie eine
Mindestdurchgriinung der Grundstlicke bewirken. Mittels der geforderten Pflanzungen
sollen in der Folge auch Bodenversiegelungen begrenzt, die Versickerung des
Niederschlagswassers teilweise gewdahrleistet, Temperaturextreme (Aufheizung)
gemindert und im Zusammenspiel mit den Baukdrpern eine asthetisch ansprechende
Raumwirkung innerhalb der Bauareale erzielt werden. Mit den Gehdlzpflanzungen wird
auch klima- und lufthygienischen Anforderungen Rechnung getragen.

G.9.4 Dachbegrinung

Die extensive Dachbegrinung entfaltet positive Wirkungen auf Wasserhaushalt
(Ruckhaltung), Stadtklima (Verdunstung), Lufthygiene (Staubbindung), Energiebilanz
(zusatzliche Warmedammung) und Naturschutz (Magerstandorte). Eine Kombination
von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf dem Dach mit einer Dachbegriinung
erhoht den Wirkungsgrad der Solaranlagen und verhindert das Zuriickstehen einer
dieser beiden fir die Umwelt wichtigen Malinahmen.
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G.9.5 Niederschlagswasserbehandlung

Vorrangig ist der qualifizierte Umgang mit Niederschlagswasser mit dem Ziel, dass die
lokale Wasserbilanz im Geltungsbereich nach Abschluss des Vorhabens mdglichst
nahe derjenigen einer naturnahen Flache kommt. Elemente einer naturvertraglichen
Regenwasserbewirtschaftung, wie Griinflachen oder Griindacher, die die Verdunstung
und den Rickhalt von Regenwasser férdern, werden in héchst méglichem Umfang
festgesetzt. Im offentlichen StralRenraum ist die Versickerung tber eine belebte
Bodenzone in geeigneten Anlagen (Griinstreifen, Baumgraben) vorgesehen. In den
Gewerbearealen ist die Entwasserung des nicht verschmutzten Niederschlagswassers
dezentral auf den jeweiligen Baugrundstiicken umzusetzen, entweder oberflachig und
flachenhaft Uber eine belebte Bodenzone (Flachen zu begriinen und zu bepflanzen,
Grundstlcksfreiflachen, Versickerungsmulden) oder dort, wo beengte Verhéltnisse dies
einschranken oder unterbinden tber unterirdische Anlagen (Rigolen). Auf den
gewerblichen Bauflachen ist ein versickerungsfahiger Flachenanteil von mindestens
20 % gesetzlich vorgegeben.

Die ortlichen Grundwasserverhaltnisse mit einem mittleren Grundwasserspiegel
(MGW) von etwa 2,30 m unter GOK und einem mittleren jahrlichen héchsten
Grundwasserstand (MHGW) zwischen 2,10 m unter GOK im Norden und 1,10 m unter
GOK im Suden schranken die Behandlung tber unterirdische Anlagen (Rigolen) nach
derzeitigen Kenntnissen in Teilen des Geltungsbereichs ein. Der erforderliche
Mindestabstand zwischen Rigolen-Sohle und dem mittlerem jahrlichen héchsten
Grundwasserstand (MHGW) von Uber 1 Meter ist auf den stidlichen Baugrundstiicken
nicht sicher zu gewébhrleisten und im weiteren Baugenehmigungsverfahren
gutachterlich zu prifen. Qualitat und Leistungsfahigkeit der Versickerungsanlagen
werden Uber die Anwendung der eingeforderten Regelwerke TRENGW und DWA-
Arbeitsblatt A138 (technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser, Arbeitsblatt A138 der Deutschen
Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V.) gesichert.

G.9.6 Baumpflanzungen im 6ffentlichen Strallenraum

Die Festsetzung einer einzigen Baumart entlang der Planstraf3e dient der einheitlichen
Gestaltung des StralRenraumes. Mit dem gewdahlten StraRenbaum und seiner
schmalen, saulenférmigen Krone wird auf die teils eingeschrankten raumlichen
Bedingungen hin zu den gewerblichen Baufeldern reagiert. Die Pyramiden-Pappel
durfte unter den gegebenen Standortbedingungen ca. 25 m Héhe erreichen und damit
die angrenzenden Baukdrper beidseits der ErschlieBungsstralie deutlich Uberragen.
Zudem pradestiniert ihr pyramidenférmiger und rascher Wuchs die Art als Alleebaum
und unterstreicht dadurch die hervorgehobene Funktion der HaupterschlieBungsachse
im Gewerbegebiet. Die Qualitat der zu pflanzenden Baume wird hoch gewahlt, um
kurz- bis mittelfristig bereits eine entsprechende Raumwirkung zu gewahrleisten.

G.9.7 Grinachsen zwischen den gewerblichen Baugebieten

Die innere Durchgriinung des neuen Gewerbegebiets, die zumeist linear und primar
entlang der N-S verlaufenden HaupterschlieRung sicht- und wahrnehmbar ist, wird
innerhalb der beiden querenden Griinachsen flachenhaft erweitert und mit dem Wirm-
Griinzug und dem 6stlichen Ortsrand vernetzt. Die Grinachsen ergeben sich durch die
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Unterbrechung der Baugebiete zugunsten verbreiterter Vorzonen, die zu begriinen und
zu bepflanzen sind. Der dstliche Teil der stdlichen Griinachse ist als 6ffentliche
Grunflache festgesetzt.

Die gro3zuigige Dimensionierung der Freiraume ermdglicht die Pflanzung einheitlicher
Baumreihen wie in der Planzeichnung innerhalb der beiden westlichen Griinachsen
zwischen GE 1 und GE 5 sowie GE 4 und GE 5 festgesetzt. Die Baumreihen z.B. mit
Feld-Ahorn bzw. mit der gefiillitbluhenden Vogel-Kirsche begleiten und betonen hier
den West-Ost-Verlauf der Dienstbarkeitsflache bzw. der inneren Erschliel3ung.
Innerhalb der 6stlichen Griinachse zwischen GE 2 und GE 3 werden Pflanzungen
angeregt, die in aufgelockerter Weise tber 10 in unregelméaRigem Verband stehende
Solitéar-Stammblsche (z.B. Feld-Ahorn, Zier-Apfel) und 8 groRkronige Baume 1.
Ordnung (z.B. Eiche) erfolgen kénnen.

Die 6stliche Grliinachse zwischen den Baugebieten GE 3 und GE 4 soll
Aufenthaltsqualitat fir die im Gewerbegebiet Beschéaftigen bieten und zum Verweilen
einladen.

G.9.8 Ortsrander

Lineare Strukturen von Baumreihen und Hecken gehéren zu den typischen und das
Landschaftshild prAgenden Elementen im Dachauer Moos. Auf diese gehdlzbetonten
Strukturelemente wird bei der Gestaltung der neuen Siedlungsrander zurlickgegriffen.
Zur landschaftlichen Einbindung des Gewerbegebiets und zur Verbesserung des
Biotopverbunds von Gehdlzlebensraumen werden entlang der stdlichen und dstlichen
Grenze 1 bis 6-reihige, verschieden ausgeformte Hecken aus Strduchern und Baumen
festgesetzt. Beide Gehdlzkorridore verbinden und verlangern so die biotopkartierte
Hecke stidwestlich des Geltungsbereichs (Biotop 7734-0166-02) nach Westen bzw.
nach Norden. Um eine entsprechende Biotopqualitat zu gewéhrleisten, werden nur
standortheimische Gehdlzarten zugelassen.

Der 10 m breite 6ffentliche Ortsrand im Osten wird als 6kologische Ausgleichsflache
festgesetzt. Im Februar 2017 erfolgte hier die Rodung des vormals 3-reihigen
Fichtenriegels. In Abstimmung mit den Beh6rden wurden jedoch nicht alle
Nadelgehdlze gefallt, wie im Vorentwurf der Bebauungsplanung (Stand: 21.02.2017)
noch vorgesehen, sondern nur der weit Giberwiegende Teil der Fichten. Entlang des
300 m langen vormaligen Gehdlzstreifes blieben letztlich 50 Laub- und Nadelbaume,
verteilt auf 12 Einzelbaume und 10 Baumgruppen erhalten. Hieraus ergab sich die
planerische Aufgabe, die Gestaltung der 6ffentlichen Griinflache 6stlicher Ortsrand
(Ausgleichsflache Al) an den zu erhaltenden Baumbestand anzupassen.

Die verbliebenen Baume und Baumgruppen werden durch weitere Baumpflanzungen
in aufgelockerter Weise erganzt. Die Eingriinung wird zudem durch einige 12 bis 24 m
lange, 1-bis 2-reihige Hecken aus unterschiedlich kombinierten Strauchern gegliedert.
Vorgelagerte Sdume und eine i.d.R. etwa 5 m breite, gewunden geformte Wiese sind
zwischen den Gehdlzen angelegt. Der in N-S-Richtung durchgéngige Wiesenstreifen
ist spater ohne DlUngung durch eine 2-malige Mahd mit Mahgutabfuhr extensiv zu
pflegen. Die Verwendung von autochthonem Saatgut dient dem Erhalt der regionalen
Flora. Die arten- und blUtenreiche Wiese Ubernimmt neben der gestalterischen
Funktion auch eine Arten- und Biotopschutzfunktion. Im sidlichen Teil der Eingriinung
ist als weitere GestaltungsmalRnahme vorgesehen, zwei gréRere Habitatelemente flr
die Zauneidechse anzulegen und damit den lokalen Biotopverbund zu optimieren.
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G.9.9 Grinzug Schleiheimer Kanal

Mit den Festsetzungen zur 6kologischen Aufwertung und Starkung der raumlichen
Wirkung des Baudenkmals ,SchleiBheimer Kanal“ werden die im
Gewasserentwicklungsplan formulierten Zielvorstellungen weitgehend umgesetzt. Um
die historische Sichtbeziehung zwischen Dachauer Schlossterrasse und SchleiRheimer
Schloss optisch starker zu betonen und das Denkmal als bauliche Einheit aus
Kanalbett, Uferb6schung, Damm und Straf3e deutlicher herauszustellen, wird Gber den
Erhalt des jetzigen Gehdlzbestands hinaus langfristig eine markantere,
landschaftsarchitektonisch gepragte Baumallee entlang des offenen Kanals angestrebt.
Die bevorzugte Nachpflanzung von Linden bei Ausfall von Alleebdumen begriindet sich
aus dem historischen Kontext der barocken Anlage. Die llickige Unterpflanzung der
nordseitigen Baumreihe mit Strauchern dient der besseren Abschirmung von Kanal
und parallel verlaufendem Fuf3- und Radweg vor Emissionen (Larm, Staub) der
SchleiBheimer Stral3e. Mit einer starker offen gehaltenen slidseitigen Uferb6schung
verbindet sich, Uber die verbesserte Erlebbarkeit der Kanalsituation hinaus, der
naturschutzfachliche Aspekt, einen dékologisch wirksamen gewassergebundenen
Biotopverbund zu beférdern und damit auch die Lebensraumbedingungen fir die vom
Aussterben bedrohte Libellenart Helm-Azurjungfer (FFH-Anhang 1l-Art) zu verbessern.
Die getroffenen Festsetzungen dienen der Etablierung eines offenen, belichteten
Gewassers mit grolRerer FlielBbewegung, besserer Sauerstoffversorgung und
geringerer Algenbildung, dem Erhalt der flach tberstrdmten, randlichen Réhrichte als
Lebensraum der Libellenlarven sowie der Entwicklung gewasserbegleitender
Hochstaudenfluren.

Westlich der Wirm soll der schmale Gehdlzstreifen erhalten werden. Vorhandene
Straucher sollen weiterhin vor Emissionen der Schleifheimer StraRe abschirmen.

Mit der Festsetzung einer 9 m breiten 6ffentlichen Grinflache zwischen Kanal-Sidseite
und den neuen Gewerbearealen werden sowohl Zielvorstellungen aus dem
Gewasserentwicklungsplan als auch freiraumbezogene Ziele aus der Strukturplanung
Unteraugustenfeld (Rahmenplanung Griin-Blau der Integrativen Stadtentwicklung)
aufgegriffen. Die naturnahe Gestaltung der Grinflache als magere artenreiche
Wiesenflache verbunden mit einer extensiv ausgerichteten Nutzung und Pflege dient
dem Schutz des Gewassers (Pufferstreifen), fordert die Erlebbarkeit der Kanalsituation
und starkt die Raumwirkung der Anlage (Kanal, Baumallee, historische Sichtachse).
Die eingeschrankte und nur verhalten eingesetzte Verwendung von Gehoélzen soll
sicherstellen, dass sich auf Dauer keine zur kanalbegleitenden Baumallee in
Konkurrenz tretende Gehdlzpflanzung etabliert.

G.9.10 Grinzug Wiurm

Mit den Festsetzungen hinsichtlich eines erholungswirksamen, gewasserbegleitenden
Grinzugs beidseitig eines naturnah umgestalteten Abschnittes der Wirm werden
neben dem generellen Entwicklungsziel einer naturnahen Gewasserentwicklung auch
die Zielvorstellungen zum Freiraum aus der Strukturplanung Unteraugustenfeld
aufgenommen. Um diesem angestrebten Griinzug als einer ,Flache mit besonderen
Okologischen und gestalterischen Funktionen“ (FNP) zu entsprechen, werden die
festgesetzten MaRnahmen hinsichtlich der gewéasserbezogenen Entwicklungsziele
sowie der Zielvorstellungen zu dem erholungswirksamen Griinzug lediglich in
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konzeptioneller, jedoch umsetzungsorientierter Weise formuliert. Die detaillierte
Ausgestaltung und raumliche Konkretisierung der MaRnahmen obliegt der
Ausfiihrungsplanung im Rahmen eines nachgeordneten, erforderlichen
wasserrechtlichen Verfahrens zum Gewasserausbau (Planfeststellung, -genehmigung).

Der Grinzug Wirm fungiert zusammen mit dem Griinzug SchleiBheimer Kanal als
Griunzasur zwischen dem neuem Gewerbegebiet und der umgebenden
Wohnbebauung. Als verbindendes Gewasser- und Griin-Element ist er aber auch Teil
einer Uberortlichen Griinverbindung entlang der Gewasser Dachaus (Rahmenplanung
Grun-Blau). Der Grinzug wird als parkartiger, weithin offener ,,Auenbereich“ (offene
Kiesflachen, magere Bereiche, artenreiche Wiesenflachen) der Wiirm definiert, der
sowohl (Nah-) Erholung fir die Anwohner als auch Aufenthaltsqualitat fir die im
Gewerbegebiet Beschaftigen bieten soll. Uber den Gewasserverlauf der Wiirm (als
Barriere), die Neumodellierung des Gelandes und die geplante Wegeflihrung wird der
Griunzug in verschieden grofRe und unterschiedlich erschlossene Bereiche gegliedert,
deren Zuganglichkeit die spatere Funktion der Flachen, einerseits Arten- und
Naturschutzfunktion, andererseits Gewdassererleben und stadtnahe Erholung, vorrangig
definiert.

Die naturnahe Umgestaltung der Wiirm dient Gber den 6kologischen Aspekt hinaus der
besseren Erlebbarkeit des Gewassers. Naturnahe Uferstreifen aus
gewasserbegleitenden Ufergehotlzen im Wechsel mit krautiger Ufervegetation
(Uferrdhricht, Uferstauden) sollen den umgestalteten Abschnitt der Wirm weitgehend
pragen. Punktuell kann das Gewassererleben durch entsprechend angelegte
Gewasserzugange und einladend gestaltete, gewassernahe Aufenthaltsrdume
verstarkt werden.

Um den historischen Kontext des Gewasserkreuzes zwischen dem West-Ost-
angelegten, kiinstlichen Schleifheimer Kanal und der Sud-Nord-flieBenden Wirm zu
verdeutlichen, wird hier eine platzartige Aufweitung der sich kreuzenden
gewasserbegleitenden Fuf3- und Radwege angeregt. Dieser Bereich sollte
Aufenthaltsqualitat bieten und kann durch geeignete MaRnahmen weiter aufgewertet
werden. In seinem sudlichen Anschluss wird die Uber 100 jahrige, méachtige Erle
bildpragend herausgestellt. Sie markiert den Beginn des neuen Ful3-und Radwegs im
Grinzug. Mit der Anlage eines neuen gewasserbegleitenden Weges wird das
informelle Ziel einer durchgangigen Ful3-/Radwegeverbindung entlang der Wirm
(Strukturplanung Unteraugustenfeld, Rahmenplanung Griin-Blau) im Geltungsbereich
umgesetzt. Der Weg verlauft in leicht geschwungenen Lauf nach Stiden und wird
beiderseits von mehr oder weniger breiten blitenreichen Magerwiesen begleitet. Eine
lockere Baumreihe begleitet 6stlich den Weg. Weitere Gehdlzpflanzungen schirmen
den Griinzug von den Riickseiten der neuen Gewerbeareale ab.

G.9.11 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (Ausgleichsflachen und —
maflnahmen)

Der im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (Kap.4 Umweltbericht)
ermittelte Ausgleichsbedarf durch das Vorhaben betragt 1,20 ha. Die erforderlichen
Ausgleichsflachen kdnnen ginstiger Weise im rAumlichen Umgriff zum entstehenden
Eingriff innerhalb des Geltungsbereichs bereitgestellt und gesichert werden. Folgende
Grundsticke sind ganz oder in Teilbereichen als Ausgleichsflache festgesetzt:
Grundstiick Flur-Nrn. 1921, 1921/3, 1921/4, 1921/5, 1924, 1927.

Seite 49



GrofR3e Kreisstadt Dachau Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 139/06
Entwurf 13.09.2017 “Gewerbegebiet stdlich des SchleiRheimer Kanals”

Der erforderliche Ausgleichsbedarf in der Gréf3enordnung von 1,20 ha ist gegentiber
demjenigen, welcher im Rahmen der Naturschutzrechtlichen Eingriffsermittlung zum
Vorentwurf der Bebauungsplanung (Umweltbericht Stand: 05.01.2017) ermittelt wurde,
leicht hoher. Die leichte Erh6hung resultiert einerseits aus grof3eren Eingriffsflachen,
andererseits aus einem geringeren Entsiegelungspotenzial. Beide Einflussgréf3en
begriinden sich durch eine erneute Uberplanung der StraRenverkehrsflachen,
insbesondere im Kreuzungsbereich zur Schleilheimer StraRe sowie im verbreiterten
Ausbau der inneren ErschlieBung nach Stidwesten. Entsprechend dem leicht héheren
Ausgleichsbedarf ist nunmehr auch eine Teilflache von Grundstiick Flur-Nr. 1921/5 als
Ausgleichsflache festgesetzt.

Im vorliegenden BP-Verfahren ist speziell zu priifen, welche Auswirkungen ein Verbleib
des Mieters Bayerischer Rundfunk (BR) in den nachsten Jahren auf das Konzept zur
Renaturierung der Wirm und auf die Situierung der Ausgleichsflachen und -
maRnahmen im Geltungsbereich haben kénnte. Beabsichtigt ist die Fernsehproduktion
des BR bis zum Auslaufen der Serie "Dahoam is dahoam" zu erhalten. Hierzu wird die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung tber das Regelverfahren hinaus dahingehend
erganzt, dass relevante Eingriffe auerhalb und innerhalb der BR-Mietflachen zeitlich
und raumlich differenziert und lber entsprechend zugeordnete, zeitgleich
umzusetzende Ausgleichsflachen und -mafRnahmen festgesetzt werden. Die
Beriicksichtigung von zwei Umsetzungsphasen von Eingriff und zugeordneter
Kompensation begriindet in der Folge die Differenzierung der Ausgleichsflachen in Al
und A2 gemaR Planzeichnung.

Im Speziellen werden:

- der Realisierung der Baugebiete GE 1 bis GE 4 (Ost) und der zentralen
Planstral3e die Ausgleichsflachen Al innerhalb der 6ffentlichen Griinflache 6stlicher
Ortsrand bzw. Grinzug Wirm zu 100 %, die Ausgleichsflache A2 innerhalb der
offentlichen Griunflache Grinzug Wirm zu 95 % zugeordnet,

- der Realisierung der Baugebiete GE 4 (West) und GE 5 und der weiteren
PlanstralBe nach (Sud-) Westen die Ausgleichsflache A2 innerhalb der 6ffentlichen
Grinflache Griinzug Wirm zu 5 % zugeordnet.

Das Gelande der Fernsehproduktion des BR umfasst sowohl Flachen auf GE 4 (West)
und GE 5 wie auch auf der Ausgleichsflache A2. Zum Zeitpunkt der Realisierung der
Gewerbegebiete GE 1 bis GE 4 und der zentralen PlanstraBe steht deshalb
moglicherweise die Ausgleichsflache A2 noch nicht zur Verfiigung. In der Eingriffs- /
Ausgleichsbilanz ergibt sich in der Folge ein negativer Flachensaldo zu Lasten der
Kompensation in der Gré3enordnung von 95 % der Ausgleichsflache A2. Im Verfahren
wird daher ausnahmsweise zugelassen, den Nachweis des verbliebenen erforderlichen
Ausgleichs voriibergehend uiber das Okokonto der Stadt Dachau (externe
Kompensation) zu ermdglichen, sofern die Ausgleichsflache A2 wegen des
Bestandschutzes zum Zeitpunkt des Eingriffs noch nicht zur Verfiigung steht.

Im stadtebaulichen Vertrag ist zu regeln, dass bei Realisierung des Gewerbegebiets
GE 5 auch die Ausgleichsflache A2 in Ganze umgesetzt werden muss, um die vorlaufig
in Anspruch genommene Flache aus dem Okokonto wieder riickbuchen zu kénnen.
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G.9.12 Besonderer Artenschutz

Nach den Befunden der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) kommen im
Planungsgebiet verschiedene europarechtlich geschiitzte Arten (Arten des Anhang IV
der FFH-Richtlinie, europaische Vogelarten) vor bzw. sind Vorkommen nicht
auszuschlie3en. Entsprechend den Auswirkungen der Planung und im Hinblick auf
etwaige Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG sind Vermeidungs-
und vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-MalRnahmen) zu berlcksichtigen.
Viele der angefiihrten MaBnhahmen kénnen durch Vorkehrungen im Zuge der
Bauabwicklung umgesetzt werden. Die zielgerichtete und sachgerechte Umsetzung
der ArtenschutzmalRnahmen sollte grundséatzlich durch eine Umweltbaubegleitung
gewabhrleistet werden.

Im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Tatbestande und Erfordernisse haben sich
gegeniber dem Vorentwurf der Bebauungsplanung (Stand: 21.02.2017) verschiedene
Anderungen ergeben. In Reaktion auf die eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen
der frilhzeitigen Behérdenbeteiligung wurde zwischenzeitlich eine Untersuchung zum
Vorkommen der artenschutzrechtlich relevanten Zauneidechse und Mehlschwalbe im
Gebiet durchgefuhrt und dokumentiert. Nach vier Begehungen zur Aktivitatszeit der
Zauneidechse und bei optimaler Witterung konnten innerhalb des Geltungsbereichs
aktuell weder Nachweise erbracht werden, noch ergaben sich Verdachtsmomente.
Entsprechend den aktuellen Befunden zur Zauneidechse wird im weiteren Verfahren
auf die Durchfiihrung von vorgezogenen Ausgleichsmal3hahmen (CEF) mittels der im
Vorentwurf festgesetzten Anlage von 5 Habitatelementen am 6stlichen Ortsrand
verzichtet. Um den Biotopverbund zu der bestehenden Zauneidechsen-Population
knapp auRRerhalb des Geltungsbereichs zu férdern, wird dennoch in zwei gré3eren
Teilbereichen der sidlichen Eingriinung eine flir Zauneidechsen gerechte Gestaltung
vorgenommen.

Im Hinblick auf die relevanten gebaudebritenden Vogelarten im Gebiet wurde das
Vorkommen der Mehlschwalbe durch die aktuelle Kartierung zuverlassig bestéatigt.
Damit ist in Folge der zeitlich zurtickgestellten Neuarrondierung von Baugebiet GE 5
und dem damit verbundenen langeren Erhalt des Gebéudes samt der dort
vorhandenen Nistplatze der Mehlschwalbe auf Ausgleichsflache A2 eine wesentliche
artenschutzbezogene Vermeidungsmaflnahme nach wie vor indirekt gegeben und
wirksam (vgl. Abb. Al im Umweltbericht). In Reaktion auf den positiven Befund von
insgesamt 14 vorgefundenen Mehlschwalben-Nestern werden anzubringende
Nisthilfen fir Gebaudebriiter (Mehlschwalbe, Haussperling) ergdnzend und nun in
leicht erhdhter Anzahl als vorgezogene AusgleichsmalRnahme festgesetzt. Diese sind
in Form von Ersatznestern fir Mehlschwalben und Nistkasten (ggf. integriert in die
AuRenfassade) fur Haussperlinge an den wettergeschiitzten Ostseiten der Neubauten
vorzusehen.

Die im Vorentwurf zum Bebauungsplan (Stand: 21.02.2017) im Hinblick auf
Fledermause festgesetzten vorgezogenen Ausgleichsmaflnahmen sind mittlerweile in
modifizierter Form umgesetzt. Nach einer Vorauswahl geeigneter Baume sind nun
insgesamt 27 Fledermauskasten, verteilt auf Standorte am ndrdlichen, am dstlichen
und am sidlichen Rand des Geltungsbereichs aufgehéngt, darunter 6 Winterkasten, 6
Sommerréhren, 8 Flachkasten und 7 Rundkasten (vgl. Abb. 5 im Umweltbericht). Sie
sollen verloren gehende potenzielle Quartiere ersetzen.
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Mit der naturschutzfachlich hochwertigen Ausgestaltung der 6ffentlichen Grunflache
am Ostlichen Ortsrand (Ausgleichsflache A1) sowie mit der Wirm-Renaturierung und
der Anlage des Griinzugs Wurm (Ausgleichsflachen Al und A2) werden indirekt auch
rechtliche Anforderungen zum Besonderen Artenschutz multifunktional erfullt.

Mit der Anlage dieses 10 m breiten, naturnahen, strukturreichen Griinstreifens fungiert
der Ortsrand auch als vorgezogene artenschutzrechtliche Mal3nahme zur Erhaltung
der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten (CEF-MalRnahme) fir
geholzbrutende Vogelarten. Durch die friihzeitige Herstellung dieses nun mit Gehdlzen
bestandenen Griinkorridors werden entsprechende Ersatzlebensraume noch vor Bau-
bzw. Eingriffsbeginn und im rAumlichen Umfeld der Vorkommen der betroffenen Arten
geschaffen. Die unmittelbare Flachenverfiigbarkeit erleichtert die Realisierung und
Umsetzung der geplanten MaBRnahmen und erhdht deren Wirksamkeit.

Im Rahmen der Renaturierung der Wiirm und der Gestaltung des Wirm-Grilinzugs
(Ausgleichsflache Al) werden Habitatanspriiche der Mehlschwalbe bertcksichtigt, in
dem Uber Wechselwasserzonen und Pfiitzen Angebote zur Beschaffung von
Nistmaterial geschaffen werden.

Fur artenschutzorientierte MaRnahmen, die keinen bodenrechtlichen Bezug aufweisen
und im weiteren Vollzug vertraglich zu regeln sind, werden entsprechende Hinweise
gegeben.

Das Augenmerk richtet sich hierbei auf eine artenschutzkonforme Terminierung der
vorbereitenden MalRnahmen (Gehdlzrodungen, Gebaudeabbruch, Baufeldraumung).
Die konfliktfreien, artenbezogenen ,Bauzeitenfenster werden genannt und auch
Mdglichkeiten aufgezeigt, diese Zeitraume zu verldangern, in dem die Bestandssituation
im Vorfeld Uberpruft und bei Positivhachweis besondere artenschutzkonforme
Vorkehrungen getroffen werden. Bezogen auf die Flederméause ist den (potenziellen)
Quartierbdumen (,Hohlenbdume*) im Gebiet eine hohe Bedeutung beizumessen.
Mussen diese gefallt werden, so sind besondere Vorkehrungen zu treffen, um eine
artenschutzkonforme Féllung zu erreichen und keine Verbotstatbestande auszuldsen.
Die aktuellen Nachweise der Zauneidechse im Stiden knapp au3erhalb des
Geltungsbereichs (vgl. Abb. Al im Umweltbericht) begriinden eine weitere, nur fir das
Baugebiet GE 4 relevante Vermeidungsmalnahme. Sollen hier vorbereitende
Bauarbeiten (Gebaudeabriss, Baufeldraumung) zur Aktivitéatszeit der Zauneidechse
zwischen Mitte Mérz und Mitte Oktober durchgefiihrt werden, so ist im Vorfeld ein
Uberkletterungssicherer Reptilienschutzzaun an der sidlichen Grundstlicksgrenze zu
errichten.

Die VermeidungsmaRnahmen werden hinweislich formuliert.

G.10 Immissionsschutz

Zur Beurteilung der Planung hinsichtlich von Gerauschemissionen und — immssionen
wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt (Steger & Partner GmbH,
Bericht Nr. 3502/B6/mec vom 01.02.2017), die zu folgenden Ergebnissen kommt:

G.10.1 Gewerbegerausche

Das Gewerbegebiet wird gemaf 81 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO nach den
Eigenschaften von Betrieben und Anlagen hinsichtlich der zulassigen
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Gerauschemissionen gegliedert. Dazu wurde die zulassige Gerauschemission in Form
von richtungsabhéngigen Emissionskontingenten geman DIN 45691 festgesetzt.

Dies war notwendig, um an den maf3gebenden Immissionsorten (Wohngebaude im
AuBenbereich im Stiden, nachstgelegene Wohnhauser in den allgemeinen und reinen
Wohngebieten westlich und nérdlich sowie Wohngebaude im Aul3enbereich auf dem
Gemeindegebiet von Karlsfeld 6stlich des Geltungsbereiches) die Einhaltung der
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 in der Summenwirkung mit
bereits bestehenden gewerblichen Nutzungen sicherzustellen.

Die Einhaltung der maximal zulassigen richtungsbezogenen
Gerauschemissionskontingente kann beim Bau oder bei immissionsschutzrechtlichen
Genehmigungsverfahren bei Neu- oder Umplanungen von der Genehmigungsbehérde
Uberprift werden und umgesetzt als Immissionsanteile in die entsprechenden Bau- und
Betriebsgenehmigungen aufgenommen werden kénnen.

Dadurch ist langfristig sichergestellt, dass im Zusammenwirken aller gewerblichen
Gerauschemittenten keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche an
schitzenswerter Bebauung eintreten.

G.10.2 Verkehrsgerausche

Durch die von den neu zu errichtenden StraRenabschnitten ausgehenden
Gerauschimmissionen werden an den malRgebenden Immissionsorten die
Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV uberschritten.

Darlber hinaus werden auch die baulichen Eingriffe in die SchleiBheimer Stral3e an
einigen Anwesen auflerhalb des Planungsgebiets aufgrund einer Erhéhung der
Beurteilungspegel um mindestens 3 dB(A) bzw. auf mindestens 70 dB(A) tagsuber
oder 60 dB(A) nachts wesentlich im Sinne der 16.BImSchV sein.

Dies l6st grundsatzlich gem. 841 BImSchG Schallschutzanspriiche aus.

Aktiver Schallschutz nach 841(1) BImSchG scheidet aus, da durch bestehende
Grundstuckseinfahrten bzw. die nach Norden abzweigende Erasmus-Reismdller-
StralRe schalltechnisch wirksame durchgehende Larmschutzwande nérdlich der
SchleiRheimer Stral3e nicht errichtet werden kdnnen. Somit ergeben sich Anspriiche
auf Entschadigung gem. 842 BImSchG in Verbindung mit 24.BImSchV an folgenden
Anwesen:

- Carl-Felber-Weg 1 (FI.-Nr. 573/233)

- Carl-Felber-Weg l1a (FI.-Nr. 573/232)

- Carl-Felber-Weg 1b (FI.-Nr. 573/231)

- Erasmus-Reismiiller-StraRe 1 (FI.-Nr. 573/4)
- Erasmus-Reismiiller-StraRe 2 (FI.-Nr. 573/76)
- Erasmus-Reismuller-StraBe 3 (FI.-Nr. 573/4)
- Erasmus-Reismiiller-StraRe 4 (FI.-Nr. 573/75)
- SchleiBheimer Straflie 145 (FIl.-Nr. 573/42)
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- SchleiBheimer StralRe 147 (FI.-Nr. 573/43)
- SchleiBheimer StraRe 149 (FI.-Nr. 573/7)

Die Grundstiickseigentiimer sind zur Anmeldung von Anspriichen auf
LarmschutzmalRnahmen gemaf § 42 BImSchG berechtigt und werden durch die Grol3e
Kreisstadt Dachau auf ihre grundsatzliche Anspruchsberechtigung auf baulichen
Schallschutz hingewiesen.

Bei Anmeldung der Anspriiche werden durch die Grol3e Kreisstadt Dachau die
malRgeblichen Beurteilungspegel an den betroffenen Gebaudefassaden und in den
AuBenwohnbereichen exakt nach Verkehrslarmschutzverordnung

(16. BImSchV) ermittelt.

AnschlieRend wird geprift, ob dies den Einbau von SchallschutzmalRnahmen unter
Anwendung der Verkehrswege - SchallschutzmaBhahmenverordnung (24. BImSchV)
erfordert. Die Anspriiche gelten nur fir Gebaude und sonstige schutzbediirftige
Nutzungen, die bei erster 6ffentlicher Auslegung des Bebauungsplans vorhanden oder
genehmigt waren.

G.10.3 Baulicher Schallschutz

Um den in Gewerbegebieten allgemein zulassigen gewerblichen Gerauschimmissionen
bis 65 dB(A) tagsuber in Verbindung mit einwirkenden Verkehrsgerauschen Rechnung
zu tragen, wurden ferner MalRnahmen zum baulichen Schallschutz festgesetzt, die fur
Aufenthaltsrdume ausreichenden Schallschutz gewahrleisten.

G.10.4 Lufthygiene

Die fur den Planfall prognostizierten Luftschadstoffbelastungen tUberschreiten im
unmittelbaren Stralenbereich der Schleillheimer StralRe als Jahresmittelwerte der
Gesamtbelastung (Vorbelastung und Zusatzbelastung) die Grenzwerte der 39.
BImSchV fur Stickstoffdioxid (NO,). Die Luftschadstoffbelastungen betragen bis zu
58,4 pg/m* NO,, 26,4 pg/m? fiir PMyo und 23,3 ug/m?® fiir PMys.

Bereits entlang der ndrdlichen Baulinien unterschreiten die Luftschadstoffbelastungen
mit bis zu 28,3 pg/m® NO,, 16,9 pg/m?® fiir PMy und 14,8 pg/m? fiir PM, 5 die
Grenzwerte deutlich. Mit zunehmendem Abstand nehmen die
Luftschadstoffbelastungen weiterhin ab. Auch die zulassige Uberschreitungshaufigkeit
von 35 Tage/Jahr flr den Tagesmittelgrenzwert von PMy wird voraussichtlich deutlich
unterschritten. Die malRgebenden Grenzwerte der 39. BImSchV werden somit
innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete zuverlassig eingehalten.

Die Auswirkungen des Planvorhabens auf die Nachbarschaft, insbesondere auf die
nordlich der SchleiBheimer Strafl3e liegenden Wohngebaude wurden durch eine
Differenzbetrachtung ermittelt. Hierzu wurde die fiir das Jahr 2030 prognostizierte
Luftschadstoffbelastung (Prognose — Nullfall) der Luftschadstoffbelastung unter
Beriicksichtigung auch der Planung (Prognose — Planfall) gegenlibergestellt. Dabei
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wurden die héchsten Schadstoffzunahmen fiir die Nachbarschaft entlang der
SchleiBheimer Stral3e prognostiziert. Dort betragt die Erhéhung der
Luftschadstoffbelastung durch das Planvorhaben im Jahresmittelwert flir NO, bis zu
1,3 pg/m® und bis zu 0,2ug/m*fiir PM, und PM, 5. Dafiir ist sowohl die
Verkehrsmengenzunahme verantwortlich, die durch das Planvorhaben verursacht wird
als auch die neue Bebauung, die durch Lage, Ausrichtung und H6he die
meteorologischen Verhaltnisse insbesondere im Nahbereich der SchleiBheimer Stralie
andert. Derartige Erhéhungen der Luftschadstoffbelastung von mehr als 3% des
Immissionsjahresmittelwertes sind relevant, filhren aber am maf3gebenden
Immissionsort zu keiner Luftschadstoffbelastung oberhalb der Grenzwerte der 39.
BImSchV. Vielmehr werden die Grenzwerte weiterhin um bis zu 12 ug/m?®
unterschritten.

Daher sind zum Schutz der Nachbarschaft vor verkehrsbedingten
Luftschadstoffimmissionen keine Regelungen im Bebauungsplan erforderlich.

Uberschreitungen im unmittelbaren StraBenbereich der SchleilRheimer StraRe betreffen
ausschlie3lich Flachen, die nur dem voriibergehenden Aufenthalt von Personen und
keiner langeren Verweildauer dienen. Zudem befindet sich der sudliche Fu3- und
Radweg bereits in einem Abstand von ca. 9,0 m zur Stral3e, sodass in diesem Bereich
die Immissionsgrenzwerte bereits zuverlassig eingehalten werden. Der dichte
Baumbestand entlang des Schleiheimer Kanals bindet Feinstaub und wird soweit
mdglich als zu erhalten festgesetzt.

G.11 Ortliche Bauvorschriften
G.11.1 Abstandsflachen

Auf Festsetzungen im Bebauungsplan kann verzichtet werden. Nach auf3erhalb der
Baugebiete werden bei Ausnutzung der Bauraume und der maximal zulassigen
Wandhohen die gesetzlichen Regelungen der Bayerischen Bauordnung zu
Abstandsflachen gem. Art 6 Abs.5 im Gewerbegebiet von 0,25 H, mindestens 3,0 m
eingehalten. Nach innerhalb der Bauraume kdénnen 0,25 H, mindestens 3,0 m ebenfalls
eingehalten werden.
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G.11.2 Gestaltung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird flir das Planungsgebiet eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung sichergestellt und libergeordnete Entwicklungsziele wie
z.B. die Reaktivierung un- und untergenutzten Gewerbeflachenpotentiale und die
Herstellung von Grunziigen und einer Griinausstattung gesichert.
Gestaltungsregelungen werden im Sinne einer moéglichst gro3en Flexibilitat in der
Realisierung auf das notwendige Mafl3 (z.B. Regelungen zu Werbeanlagen und
Dachaufbauten) beschrankt. Ausreichender Abstand zur umgebenden Bebauung und
den Gewerbegebieten vorgelagerte Griin- und Freiflachen inkl. Griinausstattung
sorgen flr eine vertragliche Einbindung der Planung unabhangig der au3eren Gestalt
der Gebaude.

G.11.3 Dacher

Da im Gewerbegebiet in gréRerem Umfang mit gro3flachigen Baukérpern gerechnet
werden muss, werden Flachdéacher festgesetzt und die Hohen von Aufbauten auf
maximal 3,0 m ab der Deckenoberkante des darunter liegenden Geschosses
beschrankt. (Vgl. G.4.2)

G.11.4 Werbeanlagen

Um die Qualitat des Erscheinungsbildes und damit das Image des Gewerbestandortes
sicher zu stellen, soll ein Wildwuchs an Werbeanlagen unterbunden werden.
Gleichzeitig ist Werbung in einem Gewerbegebiet fir die dort anséssigen
Gewerbebetriebe in einem gewissen Umfang notwendig. Daher wird die Werbung auf
die Eigenwerbung am jeweiligen Gewerbestandort beschrénkt. Sie soll sich zudem in
ihrer GroRe und Gestaltung der baulichen Hauptnutzung unterordnen. Gleichzeitig soll
sichergestellt werden, dass an dieser wichtigen Ortseinfahrt ein negatives
Erscheinungsbild vermieden und die Verkehrssicherheit wie auch das Baudenkmal
SchleiBheimer Kanal nicht beeintrachtigt wird. Die Regelungen zielen auch auf den
Schutz des sidlich und westlich angrenzenden Landschaftshilds.

Damit die Gewerbebetriebe auch schnell und einfach aufgefunden werden kénnen, ist
im Zufahrtsbereich zum Planungsgebiet eine Sammelsteele zugelassen, die den
Besucher- und Gewerbeverkehren auf alle im PLanungsgebiet anséssigen Betriebe
hinweist. Um die Gestalt des 6ffentlichen Raums nicht zu stark zu storen, darf die
Sammelsteele eine H6he von 4,0 m und eine Breite von 1,5 m nicht Gberschreiten.

G.11.5 Einfriedungen

Einfriedungen werden auf ein sinnvolles und der gewerblichen Nutzung
entsprechendes Mal3 beschrankt. Sie werden mit einem ausreichenden Abstand zu
offentlichen StraRenverkehrs- und 6ffentlichen Griunflachen festgesetzt, um die stadt-
und landschaftsraumliche Wirkung des Vorbereichs, der zu begriinen und zu
bepflanzen ist, zu sichern. Die mdglichst offene Gestaltung wird durch die
Satzungsbestimmungen zur Hinterpflanzung und zu Heckenpflanzungen unterstitzt.
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Durchgehende Zaunfundamente, die zu einer 6kologischen Zerschneidung fiihren,
werden ausgeschlossen. Die Festsetzungen zur Ausfiihrung sorgen fir eine
Durchléassigkeit fur Kleinsduger und Insekten.

G.11.6 Zufahrten

Um den Grad der Versiegelung und die Querung der Baumgraben mdglichst gering zu
halten wird eine gemeinsame Zufahrt von benachbarten Grundstiicken gewtinscht.
Dies dient auch der Reduzierung von Eingriffen in die Anlagen der 6ffentlichen
VerkehrserschlieBung, insbesondere von Eingriffen in die Langsstellplatze und
Baumpflanzungen. Eine Festsetzung erfolgt nicht, da derzeit werden die Anzahl der
Gewerbebetriebe noch deren Gré3e bekannt sind. Eine Festsetzung wirde zukiinftige
Entwicklungsmdoglichkeiten einschranken.

G.11.7 Aufschittungen und Abgrabungen

Der festgesetzte Hohenbezugspunkt entspricht im Grundsatz der Héhenlage der
Baugebiete. Sie dienen als Bezugspunkt fur die Festsetzung der maximalen
Wandho6hen. Sie regeln nicht die Héhenlage der ErschlieBungsstralien oder
Baugebiete.

Durch die Festsetzung zu Abgrabungen wird dariiber hinaus sichergestellt, dass durch
Gelandemodellierungen bis zu einer Hohe von 0,5 m der Anschluss an die
umgebenden StralRen sichergestellt werden kann. Gelandemodellierungen werden auf
ein sinnvolles und der gewerblichen Nutzung entsprechendes Mal3 beschrankt.

G.12 Stadtebauliche Daten / Flachenbilanz

Flache [ca. m?] davon Flachenanteil
bebaut
Baugebiete 53.777 63,8 %
GE 1(1) 452
GE 1(2) 2.793
GE 2(1) 2.028
GE 2(2) 6.482
GE 3 13.192
GE 4(1) 10.459 2.481
GE 4(2) 6.761
GE S5 11.610
StralRenverkehrsflachen 10.227 - 12,1%
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Offentliche Grunflachen 20.343 - 24,1%
gesamt 84.347 2.481 100 %

G.13 Natur- und Umweltschutz
G.13.1 Eingriffe in Natur und Umwelt

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet zum gréf3ten Teil als
Gewerbegebiet Nr. 6.26 dargestellt. Uber den Gebaudebestand besteht bereits
Baurecht. Im Sinne der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bereitet das
vorliegende Verfahren daher eine bauliche Nachverdichtung vor.

§ 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fir die Bauleitplanung die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn in Folge der Verfahrens Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind. Die Erweiterung der gewerblichen Nutzung
einschlieBlich der neuen inneren Erschlieung bildet einen solchen Eingriff in Natur
und Landschaft. Die vorliegende gewerbliche Nachverdichtung wird somit in der Folge
einen naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarf verursachen. Im Rahmen der
Eingriffsregelung (Kap. 4 Umweltbericht) werden die nachteiligen Planfolgen ermittelt
und bewertet sowie Art und Umfang der erforderlichen Ausgleichsflachen und —
maRnahmen abgeleitet und dargestellt. Der erforderliche Bedarf an Ausgleichsflachen
in der GrolRenordnung von 1,20 ha wird in rAumlichem Kontakt zum entstehenden
Eingriff als sog. integrierter Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs erbracht.

G.13.2 Umweltpriufung

Der Bau- und Planungsausschuss der Stadt Dachau hat in seiner Sitzung am
19.09.2006 beschlossen, den Bebauungsplan (BP) 139/06 "Gewerbegebiet stdlich des
SchleiRheimer Kanals" im Regelverfahren durchzufiihren. GemaR § 2 Abs. 4 BauGB
ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltpriifung durchzufiihren, die
sicherstellen soll, dass die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemafR 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB
ausreichend bericksichtigt und dokumentiert worden sind. Die Umweltprifung
integriert auch die inhaltliche Behandlung und Abarbeitung der Eingriffsregelung nach
BNatSchG. Zentraler Bestandteil der Umweltpriifung bildet nach § 2a BauGB der
Umweltbericht, der die Belange der Umwelt und die voraussichtlichen erheblichen
Auswirkungen des Vorhabens auf die relevanten Schutzguter ermittelt, bewertet und
darstellt. Dieser liegt in der Fassung vom 21.08.2016 vor und ist der Begriindung
beigeflugt.

G.13.3 Artenschutz

Um Konflikte mit dem besonderen Artenschutzrecht, die méglicherweise sogar
Vollzugshindernisse fiir den Bebauungsplan bilden kénnten, auszuschliel3en, wurde
erganzend zur Umweltpriifung eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
durchgefiihrt. Die Priifung, von peb, Gesellschaft fiir Landschafts- und
Freiraumplanung, in der Fassung mit Stand 21.08.2017 vorgelegt, liegt der
Begriindung bei.
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G.14 ErschlieBung der Baugebiete
G.14.1 VerkehrserschlielBung

Kfz-ErschlieBung

Die aulRere ErschlieBung des Planungsbereiches ist durch die SchleiBheimer Stralie
als Hauptstral3e gegeben. Eine im Jahre 2016 durchgeflihrte Verkehrszahlung ermittelt
fur den Teilabschnitt 6stlich der Erasmus-Reismiiller-Stral3e eine Verkehrsbelastung
von ca. 17.500 Kfz/24h, fur den Bereich westlich ca. 18.000 Kfz/24h. Fir die beiden
angrenzenden StralRenziige Erasmus-Reismiiller-StraRe (ca. 560 Kfz/24h) und Anton-
Joseph-Schuster-Stralie (ca. 820 Kfz/24h) werden nur untergeordnete
Verkehrsmengen verzeichnet. Fir den Prognosehorizont 2030 wurden die ermittelten
Verkehrsmengen unter Berlicksichtigung einer allgemeinen Verkehrsmengenzunahme
von 7% auf ca. 19.500 Kfz/24h beidseits prognostiziert.

Durch die geplanten Nutzungen im Gebiet wird ein zusatzliches Verkehrsaufkommen
von 3.800 Kfz/24 h prognostiziert.

Leistungsfahigkeit der Verkehrsknoten

Uber den Ausbau einer lichtsignalgeregelten Anbindung an die SchleiRheimer StralRe
wird der leistungsfahige Anschluss der inneren ErschlieBung hergestellt. Zusatzlich zur
Lichtsignalanlage sind die Erneuerung und eine deutliche Verbreiterung des
Briickenbauwerks Uiber den denkmalgeschiitzten SchleiRheimer Kanal notwendig.

Die innere ErschlielBung wird tUber ein dem Gebietscharakter entsprechend
ausgebautes offentliches ErschlieBungssystem, welches an den oben genannten
Verkehrsknoten angebunden wird, erfolgen.

Die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit des neuen mit einer Lichtsignalanlage
ausgestatteten Anbindungsknotens direkt gegentber der Erasmus-Reismiiller-Stral3e
ergab in einer ersten Untersuchung(lngenierubliro INGEVOST) bei der unterstellten
Prognoseverkehrsmengen fiir den Prognosehorizont 2030 und unter Bertcksichtigung
des querenden Ful3- und Fahrradverkehrs, die Qualitdtsstufen C morgens und D
abends.

Fur die Verkehrsabwicklung im Zuge der SchleiBheimer Strale wurde am Morgen von
Westen her - bei Maximalstau - eine mittlere Riickstaulange von ca. 175 m sowie eine
maximale Rickstaulange von ca. 220 m errechnet. Am Abend wurden folgende Werte
ermittelt: mittlere Ruckstaulange ca. 130 m / maximale Rickstauldnge ca. 170 m von
Westen bzw. mittlere Rickstaulange ca. 85 m / maximale Ruckstaulédnge ca. 120 m von
Osten her. Dies fiihrt zu regelmaRigen Uberstauungen der benachbarten Wiirmstrafle
sowie der Paula-Wimmer-Stral3e im Osten, deren verkehrliche Wirkungen noch
vertiefend zu untersuchen sind.

Optimierungsmaoglichkeiten der neuen Lichtsignalanlage und die verkehrlichen
Auswirkungen der neuen Anbindung als signalisierter Knotenpunkt auf die
benachbarten unsignalisierten Einmiindungen (Wirmstral3e, Kufsteiner Str. und P.-
Wimmer-Str.) wurden in einer zweiten Verkehrsuntersuchung des Ingenieurbiiros
Vassing (Stand 06.07.2017) vertiefend untersucht. Die Aufgabe bestand darin, das vom
Ingenieurbliro INGEVOST unterstellte Signalprogramm weiter zu entwickeln und zu
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optimieren. AnschlieBend war der Leistungsfahigkeitsnachweis zu aktualisieren und die
Auswirkungen auf den Verkehrsablauf im betrachteten Abschnitt der SchleiBheimer
Stral3e sowohl hinsichtlich der Riickstaulangen als auch hinsichtlich der
Wechselwirkung mit den signalisierten Knotenpunkten im Umfeld (Theodor-Heuss-
Stral3e und Alte Romerstral3e) zu beurteilen.

Die Grundlage der Beurteilung war die Vorplanung zum Knotenpunktumbau, die im
Wesentlichen unverandert hinweislich auch in der Planzeichnung zum Bebauungsplan
enthalten ist.

Im Gegensatz zur ersten Untersuchung wurde fir die Lichtsignalanlage eine Zwei-
Phasen-Steuerung gewabhlt, da eine eigene Phase fir Linksabbieger aufgrund der fir
diesen Strom geringen prognostizierten Verkehrsmenge nicht notwendig ist. Die
gewahlte Steuerung flhrt zu dem Ergebnis, dass der Knotenpunkt sowohl in der
Morgenspitze als auch in der Abendspitze eine Leistungsfahigkeitsreserve zwischen 36
% bis 40 % und eine zu erwartende Wartezeit zwischen 15 s — 19 s. Somit kann der
Knotenpunkt mit der sehr guten Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV A) bewertet werden.

Die ermittelte Rickstaulange bei Maximalstau, die in 95 % der Falle nicht erreicht wird,
betragt in der westlichen Zufahrt 87,0 m in der Morgenspitze bzw. 81,0 m in der
Abendspitze und entsprechend 42,0 m bzw. 96,0 m in der 6stlichen Zufahrt. Somit kann
man davon ausgehen, dass die Einmindungen SchleiBheimer StralRe / Anton-Josef-
Schuster-Stralle und SchleiRheimer StralRe / Paula-Wimmer-Straf3e nicht Gberstaut
werden. Die gegenlber der ersten Untersuchung deutlich kiirzeren ermittelten
Rickstaulangen sind auf den Ansatz eines rein zweiphasigen Signalablaufs
zurtckzufihren, der es erlaubt, in der SchleiBheimer Stral3e langere Freigabezeiten zu
schalten und somit weniger Rickstau erzeugt.

Durch eine flexible verkehrsabhangige Steuerung kann der Verkehrsablauf im Zuge der
Schlei3heimer Stral3e bei gleichzeitiger Minimierung der Wartezeiten weiterhin
gewahrleistet werden, wobei das Steuerungsverfahren ,Hauptrichtung Dauergrin®“ mit
Freigabezeitmodifikation fir Haupt- und Nebenrichtung bei freier Umlaufzeit gewahlt
werden sollte. Uber Detektionseinrichtungen (z.B. Induktivschleifendetektoren oder
Videodetektion) kénnen die Fahrzeugpulks erfasst werden, so dass Stérungen im
Verkehrsablauf weitgehend ausgeschlossen und zugleich die Wartezeiten in allen
Zufahrten minimiert werden kénnen.

Somit ist eine sichere verkehrliche Erschlielung des Gewerbegebietes gewahrleistet.

Stellplatze

Offentliche Parkplatze werden in ausreichender Zahl auf dem offentlichen
ErschlieBungssystem errichtet. Jeweils an beiden StralRenseiten sind Parkbuchten flr
den Kfz- und Lkw-Verkehr angeordnet.

FuB3- und Radwegeverbindungen

Innerhalb des Planungsumgriffs sind Ful3- und Radwege im Zusammenhang mit den
offentlichen Griinflachen ausgewiesen. Ein zusatzlicher Ful3- und Radweg auf
Privatgrundsttick erméglicht die Querung zwischen den Baugebieten GE 1(2) und GE
5. Dieser wird Uber eine Dienstbarkeit zugunsten der Allgemeinheit gesichert.

Der Radverkehr wird zusatzlich auch innerhalb der neuen PlanstraRe geftihrt. Am neu
signalisierten Knotenpunkt sind separate Aufstellflachen vorgesehen.
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OPNV

Die Anbindung an den OPNYV ist an der SchleiBheimer StraRe bzw. in der WiirmstraRle
mit den Bushaltestellen Erasmus-Reismiiller-Stral3e (Linie 291) und WirmstralRe (Linie
744) vorhanden. Die Buslinien verkehren zwischen den S-Bahnhaltestellen Dachau
und OberschleiRheim bzw. S-Bahnhof Dachau und Dachau Ost.

StralRenbau

Die Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen soll entsprechend der hinweislichen
Darstellung im Bebauungsplan und in den festgesetzten Breiten erfolgen. Eine
Entwurfsplanung soll dem stadtebaulichen Vertrag als Anlage hinzugefiigt werden.
Daher kénnen textliche und planliche Festsetzungen, die Uiber die Gesamtbreite hinaus
gehen entfallen.
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G.14.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes muss Uber im Planungsgebiet zu
erstellende Systeme an die vorhandene 6ffentliche Versorgung angeschlossen
werden. Diese Systeme im Planungsgebiet sind im 6ffentlichen Strallengrund und in
den dafiir festgesetzten Flachen zu erstellen.

G.15 MalRnahmen

Gebéudeabbriiche
Die Beseitigung der vorhandenen Altbauten erfolgt durch die Eigentiimerin der
Bauflachen in Abstimmung mit den Fachdienststellen.

Altlastenbeseitigung
Fur die Baugebiete GE 1 bis GE 5 ist eine nutzungs- und einzelfallbezogene
Sanierung mit Verbleib im Altlastenkataster vorgesehen.

Der Wirkungspfad Boden — Nutzpflanze kann aufgrund der zukinftigen Nutzung als
Gewerbegebiet unberiicksichtigt bleiben.

Im Gelandebereich nérdlich der Produktionsgebaude ist die Neubebauung von 2
Baugebieten mit Gewerbebebauung, die Errichtung der neuen ErschlieRungsstralRe
sowie der 6ffentliche Grinflache an der nérdlichen Grundstiicksgrenze geplant. Vor
Beginn der Bautatigkeit ist durch einen Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG ein
Sanierungsplan auszuarbeiten. Die Bauarbeiten sind auf diesen Sanierungsplan
abzustimmen bzw. die Sanierungsmafinahmen in den Bauablauf zu integrieren.

Fur den Gelandebereich im Westen des Planungsgebiets ist die Renaturierung der
Wirm geplant. Bei einer Verlegung des Wirmverlaufs ist mit dem Aushub von
Bodenmaterial zu rechnen, welches sich auf den Bereich des ehemaligen Klarbeckens
erstreckt. Sowohl bei einem Eingriff in diese Auffillungen, als auch bei einem
veranderten Grundwasserfluss durch diese Auffillungen, ist mit einem verstéarkten
Austrag der vorliegenden Schadstoffe (MKW und PCB) zu rechnen. Es wird daher
empfohlen, die Verunreinigungen im Grundwasserschwankungsbereich im Umgriff der
geplanten Wirmverlegung komplett zu entfernen.

Fur den Gelandebereich nérdlich der Produktionsgebaude (GE 1, GE 2, 6ffentliche
Grunflache, ErschlieBungsstral3e) hat die Detailuntersuchung den Anfangsverdacht
einer Beeintrachtigung des Grundwassers erhartet, eine Gefahrdung tber den
Wirkungspfad Boden — Grundwasser ist auf Grundlage der vorliegenden Befunde
gegeben. Vor Beginn der Bautatigkeit ist durch einen Sachverstandigen nach § 18
BBodSchG ein Sanierungsplan auszuarbeiten. Die Bauarbeiten sind auf diesen
Sanierungsplan abzustimmen bzw. die SanierungsmalRnahmen in den Bauablauf zu
integrieren.

Fur den Gelandebereich an der ehemaligen Betriebstankstelle (GE 4, Ausgleichsflache
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A2) ist aufgrund des unkontrollierten Riickbaus der Tanktechnik eine Beeintrachtigung
des Grundwassers nicht auszuschliel3en. Sowohl im damaligen Bereich der Erdtanks
als auch im ndrdlichen Grundwasserabstrom wurden Hilfswertliberschreitungen flr
MKW im Grundwasserschwankungsbereich festgestellt. Zur letztendlichen Abklarung,
ob und inwieweit SanierungsmalRnahmen angezeigt sind, wird eine
Grundwassermessstelle im Bereich von SP 33 und eine Grundwasseruntersuchung
empfohlen.

Die weitere Vorgehensweise sollte eng mit den beteiligten Behdrden abgestimmt
werden.

In Gelandebereichen von Altlastenverdachtsflichen ohne Bodeneingriff, wie etwa in
Bereichen mit zum Erhalt festgesetzten Baumen wurden Oberbodenuntersuchungen
gemal BBodSchV (von 0,0 bis 0,1 m fur die Nutzung und Funktion als Park- und
Freizeitanlage bzw. als Industrie- und Gewerbegrundstlick) durchgefiihrt. Die
Untersuchungen der 6stlichen Teilflache der Ausgleichsflache Al haben fiir den
Einzelstoff Benzo-a-pyren im zentralen Bereich einen erhéhten Wert ergebe, der den
Prifwert fir Gewerbegrundstiicke Uberschreitet. Aufgrund der Festsetzung 6ffentliche
Grunflache als 6kologische Ausgleichsflache mit dem Zweck der Ortsrandeingriinung
ist fir den Wirkungspfad Boden-Mensch, direkter Kontakt, eine Gefahrdung nicht
auszuschlie3en. Deshalb sind dort geeignete Mal3hahmen, wie z.B. Bodenaustausch
oder Abdecken mit unbelastetem Oberboden, zu ergreifen. Fir die Bereiche entlang
der Wirm und der stdlichen Grenze des Geltungsbereichs wurden kein
Gefahrdungspotential fir den Wirkungspfad Boden - Mensch ermittelt, MalRnahmen
sind in diesen Bereichen nicht notwendig.

Sonstige Sanierungsmafinahmen sollten durch einen Sachverstandigen nach § 18
BBodSchG altlastentechnisch geplant, mit den zustandigen Behdrden abgestimmt,
ausgeschrieben und wahrend der Erdarbeiten fachtechnisch tberwacht und
dokumentiert werden.

Auf Grundlage dem vorliegenden Stand der Untersuchung kann festgehalten werden,
dass die Sanierung der vorhandenen Altlasten technisch und finanziell bewaltigbar ist.

Im Rahmen der Umsetzung der Planung sind (ggf. bauabschnittsweise)
baubegleitende Detailuntersuchungen mit abschlieRender Gefahrdungsabschéatzung zu
erarbeiten und mit den Fachdienststellen abzustimmen.

Im Rahmen der Renaturierung der Wirm i.V.m. der ggf. notwendigen Beseitigung von
Altlasten ist friihzeitig zu klaren ob die Renaturierung im Rahmen einer
Plangenehmigung oder einer Planfeststellung erfolgen kann bzw. muss. Die
Betrachtung und Bearbeitung der Altlasten muss im Rahmen des wasserrechtlichen
Genehmigungsverfahrens erfolgen.
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G.16 Kosten

Die planungsbegulnstigte Eigentimerin verpflichtet sich vertraglich zur Herstellung und
anschlieBenden Abtretung der StralRenverkehrsflachen, der 6ffentlichen Griin- und
Ausgleichsflachen, zur Ubernahme der der Stadt Dachau entstehenden
Planungskosten sowie zur unentgeltlichen Bestellung von Dienstbarkeiten zugunsten
der Stadt Dachau — soweit diese festgesetzt sind. Die Einzelheiten werden im Rahmen
des stadtebaulichen Vertrages geregelt.

H DIN-Normen

Die im Text zitierten Normen

e DIN 18005: Schallschutz im Stadtebau

 DIN 4109: Schallschutz im Hochbau

« DIN 18920: Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen,
Pflanzenbestéanden und Vegetationsflachen bei BaumaflZnahmen, 2014-07

kdnnen im Stadtbauamt Dachau, Konrad-Adenauer-StralRe 2-6, 85221 Dachau - Zi.
223 - 225 wahrend der Offnungszeiten des Rathauses eingesehen werden.

Alternativ ist im naheren Umfeld von Dachau die kostenfreie Einsichtnahme von
Normen mdoglich bei folgenden Normauslegestellen:

Deutsches Patent und Markenamt
Auslegestelle

ZweibriickenstralRe 12

80331 Miunchen

Telefon: 089 2195-3435

Telefax: 089 21495-2221

E-Mail: elmar.schmid@dpma.de
http://www.dpma.de

Hochschule Miinchen Bibliothek

Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien
LothstralRe

80335 Minchen

Telefon: 089 1265-1207

Telefax: 089 1265-1187

E-Mail: bibliothek@bib.fh-muenchen.de

http://www.fh-muenchen.de
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Technische Universitat Minchen

Auslegestelle mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien
ArcisstralRe 21

80333 Minchen

Telefon: 089-289-23333

Telefax: 089 289-28622

E-Mail; infocenter@ub.tum.de

http://www.ub.tum.de

In allen DIN-Normen-Auslegestellen kann man nach DIN-Normen und anderen
technischen Regeln recherchieren und das vollstandige Deutsche Normenwerk
kostenfrei einsehen. Die Normen sind in der Regel in elektronischer Form am
Bildschirm zugénglich
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